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Mit dieser Bachelorarbeit wird aufgezeigt, in welchen Entwicklungsstand sich das Facility 
Management in China befindet und wie diesbezüglich das technische Anlagenmanage-
ment aufgebaut und strukturiert wird. Dazu wird die gesetzliche und normative Sachlage 
in China betrachtet, welche die Grundstrukturen der Anlagenbewirtschaftung vorgeben. 
Diese Strukturen sollen mit den deutschen Normen und Richtlinien verglichen werden, 
um anhand dieser Gegenüberstellung Verbesserungsvarianten für die chinesische Anla-
genbewirtschaftung im Gebäudebetrieb aufzuzeigen. Darüber hinaus werden Kooperati-
onsformen zwischen deutschen und chinesischen Instituten dargestellt welches ein Zu-
sammentragen von Normen und Richtlinien ermöglichen soll, um dadurch ein internatio-
nales Facility Management zu stärken und einheitliche Verfahrensweisen in der techni-
schen Anlagenbewirtschaftung zu erreichen.  
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1 Einleitung zur Thematik 
1.1 Problemstellung und Ausgangslage 
Die Durchführung dieser wissenschaftlichen Arbeit beruht auf ein im Vorfeld durchgeführtes 
Praktikum. Indem ein CAFM-System in ein chinesisches Property Management Unterneh-
men eingeführt werden sollte. Die Implementierung des CAFM-System sollte eine bessere 
Strukturierung der  technischen Anlagen ermöglichen und die durchzuführenden Leistun-
gen besser organisieren. Dadurch sollte eine eindeutige Zuordnung von Instandhaltungs-
leistungen auf Bauteilebene erlangt werden sowie eine höhere Transparenz und Kosten zur 
Optimierung der Gebäudebewirtschaftung. 
   In der Implementierungsphase traten jedoch einige Probleme bei der Umsetzung des 
Systems auf, welches ein tieferes Auseinandersetzen mit den Problemen veranlagte. Eines 
der größten Herausforderung bestand darin, dass das CAFM-System nach deutschen 
Strukturierungsformen aufgebaut war. Dies betraf die Anlagenstrukturierung nach „DIN 
276“ 1  sowie die Strukturierung der Leistungstätigkeiten in der Wartung nach „VDMA 
24186“2. Weil in China diese Form der Strukturierung nicht bekannt ist, wurde die Umset-
zung erheblich erschwert. Und eine eigene Strukturierungsform nach chinesischer Variante 
wurde nicht angeboten oder existiert nicht, was mit dieser Arbeit nachgeforscht wird. Zudem 
wurden Unterschiede bei den Vorgehensweisen der Anlagenbewirtschaftung zwischen 
China und Deutschland festgestellt. 
   Neben diesen erkannten Problemen bestand, auf der chinesischen Seite, ein großes In-
teresse wie in Deutschland das Facility Management aufgebaut ist und in welcher Weise 
das Betreiben der technischen Anlagen Durchgeführt wird. Dieses Interesse bestand weil 
der Facility Management Sektor, wie mir erläutert wurde, sich noch in seiner Entwicklung 
befindet und ein klares Bild dieser Managementdisziplin noch nicht existiert. Darüber hinaus 
werden im zunehmenden Maße Qualitätsstandards bei der Bewirtschaftung von Immobilien 
nachgefragt, welche im hohen Maße von internationalen Unternehmen verlangt wird. Auf 
diese steigende Nachfrage wird in China in den letzten Jahren stärker eingegangen indem 
das Problem von den chinesischen Unternehmen an die Regierung herangetragen werden.  
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Das Facility Management erhält durch die oben genannte Entwicklung eine größere Auf-
merksamkeit und wird zu einer weiteren Internationalisierung führen. Dieses herantragen 
befasst sich mit der detaillierten Gründung eines Facility Management Sektor in China und 
qualitativeren Anlagenbewirtschaftung.  
  Denn der betrieb der technischen Anlagen nimmt einen besonderen Stellenwert in der 
Bewirtschaftung von Immobilien ein, da jede Person mit diesem Bereich in Berührung 
kommt. Der Mieter möchte eine Sicherstellung der Nutzung, der Eigentümer möchte keine 
frühzeitige Investition von neuen Anlagen durchführen und der Betreiber möchte den Be-
trieb kostengünstig gestalten.  
   Dazu nimmt die qualitative Anlagenbewirtschaftung einen hohen Einfluss auf die Lebens-
zykluskosten in der Nutzungsphase ein.3 Wodurch ein Werterhalt einer Immobilie ermög-
licht wird, und zu Kostenreduktionen im Betrieb und Verbrauch führen kann. Somit wird die 
Bedeutung des Facility Management im zunehmenden Maße auch in China erkannt. 
   Um der Nachfrage auf chinesischer Seite, mit deutschen Knowhow zu begegnen, müssen 
grundlegende Verfahren analysiert werden. Denn bevor ein System verbessert werden 
kann muss eine Wissengrundlage zu diesem bestehen. Welche die Faktoren der Manage-
mentaufgaben, Anlagenbetrachtung, Instandhaltungsstrategien, Leistungsinhalte der In-
standhaltungstätigkeiten, Kostenstrukturierung und Auswertungen von Leistungen beinhal-
tet.  
 
Darauf wird sich ein großer Teil dieser wissenschaftlichen Arbeit beziehen. Es werden 
Sachlage auf normativer Ebene sowie die Vorgehensweisen in der technischen Anlagen-
bewirtschaftung wiedergegeben, um daraus eine Verbesserung in der chinesischen Immo-
bilienbewirtschaftung, durch bewährte Verfahren aus Deutschland, zu erreichen.  
1.2 Zielsetzung dieser Arbeit 
Durch die durchgeführte Analyse soll dem Leser die aktuelle Situation des Facility Manage-
ment Sektors bezogen auf die technische Anlagenbewirtschaftung anhand der normativen 
Sachlage in China beschrieben werden. Anhand dieses Aufzeigens sollen Verbesserungs-
möglichkeiten der Anlagenbewirtschaftung von gebäudetechnischen Anlagen, bezogen auf 
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die deutsche normative Sachlage aufgezeigt werden. Darüber hinaus soll beschrieben wer-
den wie ein rezipieren der deutschen Norm auf den chinesischen Markt strukturiert werden 
kann. Dazu stehen folgende Fragestellungen in Vordergrund:  
 Wie ist das Facility Management in China aufgebaut ist und wie setzt sich die Be-
wirtschaftung der technischen Anlagen zusammen?  Gibt es Optimierungsmöglichkeiten bei der Strukturierung und Durchführung sowie 
die dazugehörigen Vorgehensweisen und Verfahrenstechniken der technischen An-
lagenbewirtschaftung durch die Verwendung deutscher Norm?  Besteht eine Optimierung dieser einzelnen Bereiche, wie könnte dies in die chine-
sische Normenstruktur Aufgenommen werden? 
Dazu muss hervorgehoben werden, dass diese Analyse sich nur auf die aktuelle Situation 
der Volksrepublik China bezieht. Die Sonderzonen wie z.B. Hongkong werden nicht mit 
analysiert da sie eine andere Situation ausweisen (vgl. Kapitel 2.1).  
 
1.3 Methodische Vorgehensweise  
Um ein fest umrissenes Verständnis der chinesischen Vorgehensweise bei der technischen 
Anlagenbewirtschaftung zu erhalten, wird eine umfangreiche Betrachtung, welche die Ent-
wicklung der Managementdisziplin die Beschreibung relevanter Institute sowie praxisrele-
vante Prozesse beinhaltet, beschrieben. Dazu nimmt diese wissenschaftliche Arbeit, indi-
rekt, auf drei Bereiche Bezug, welche zum einen die Sachlage in China beschreiben, zum 
zweiten wird auf deutsche Normen und Richtlinien eingegangen und diesbezüglich, zum 
dritten, Kooperationsmöglichkeiten zur Umsetzung aufzeigen. Somit setzt sich diese wis-
senschaftliche Arbeit wie folgt zusammen: 
Nachdem sich das erste Kapitel mit der Themenbeschreibung dieser Arbeit sowie dem 
dazugehörigen Hintergrund und dessen vorgesehener Zielsetzung der Analyse befasst, 
wird das zweite Kapitel die historische, marktstrukturelle und institutionelle Perspektive in 
China aufzeigen. Dazu wird auf die historische Entwicklung des Facility Management und 
Property Management eingegangen welche unmittelbar miteinander zusammenhängen. 
Des Weiteren wird die Marktsituation in China beschrieben, um das bestehende Potenzial 
für den Facility Management Markt darzustellen. Dazu wird ein allgemeiner Einblick in die 
volkswirtschaftliche Lage verschafft und im konkreten das Marktvolumen des Property Ma-
nagement beschrieben, wodurch indirekt ein Rückschluss auf das Facility Management 
4 
möglich ist. Darüber hinaus wird auf Institute eingegangen, welche in China für die gesetz-
liche und normative Beschreibung von relevanten Standards für die Bewirtschaftung von 
Immobilien zuständig sind. Auf die Definition von deutschen Normungsinstituten wird nicht 
konkret eingegangen da in dieser Arbeit davon ausgegangen wird das diese für den deut-
schen Leser allg. Verständlich sind. 
Im dritten Kapitel wird auf die Methodik der technischen Anlagenbewirtschaftung in China 
eingegangen. Dazu wird sich im Vorfeld mit den unterschiedlichen Gebäudetypen befasst, 
da sich anhand dieser Trennung die normungsgebenden Dokumente in China orientieren. 
Darüber hinaus wird analysiert wie die Managementstruktur in der Immobilienwirtschaft 
durch die Normungsinstitute und Unternehmen dargestellt werden. Des Weiteren folgt eine 
tiefere Auseinandersetzung mit der Prozessgestaltung für die Leistungsdefinition der tech-
nischen Anlagenbewirtschaftung. Dabei wird auf die Instandhaltungsplanung –und struktu-
rierung sowie auf die Leistungsbeschreibungen in der operativen Durchführung eingegan-
gen.  
Das vierte Kapitel lehnt sich an das dritte Kapitel an und zeigt Verbesserungsvorschläge 
für die Durchführung der technischen Analgenbewirtschaftung auf. Dazu wird auf beste-
hende Normen und Richtlinien der deutschen und ggf. europäischen Institute eingegangen, 
welche in der Praxis des Facility Management Anwendung finden. Zusätzlich wird auf be-
stehende und zukünftige internationale Standards, welche in der Zukunft im chinesischen 
Markt eingesetzt werden könnten, um das Facility Management nachhaltig und international 
konform zu gestalten, eingegangen.  
Zusätzlich zu den vorgeschlagenen Verbesserungen des vierten Kapitels befasst sich 
das fünfte Kapitel mit den Umsetzungsmöglichkeiten deutscher Normen und Richtlinien in 
die chinesische Normlandschaft. Dafür werden Kooperationsvarianten zwischen deutschen 
und chinesischen Instituten dargestellt, welche eine Umsetzung oder Einführung in die chi-
nesische Normlandschaft unterstützt. Weiter wird gezeigt wie die Struktur der chinesischen 
Normlandschaft bezogen auf die umgesetzten Normen und dem Facility Management an-
gepasst werden könnte. 







2 Generelle Darstellung des Facility Management in 
China 
Dieses Kapitel befasst sich mit der gegenwärtigen Situation des Facility Management in 
China. Im ersten Abschnitt wird auf die Entwicklung des Facility Management im China 
eingegangen, sowie zur vollständigen Betrachtung auch auf die Entwicklung der Sonder-
verwaltungszone  Hongkong. Hongkong wird jedoch im weiteren Verlauf dieser Arbeit keine 
weitere Rolle spielen. Der zweite Abschnitt zeigt eine Übersicht der Marktstruktur Chinas 
zum Dienstleistungssektor sowie eine genaue Betrachtung des Volumens des Property Ma-
nagements, welche sich aufgrund der bestehenden Datenlage in China nur auf diesen Sek-
tor bezieht. Genaue Daten für das Facility Management stehen zurzeit nicht zur Verfügung.  
Jedoch kann indirekt von den Marktdaten des Property Management auf das Facility Ma-
nagement geschlossen werden. Im dritten Abschnitt werden relevante Institute - bezogen 
auf das Property -/Facility Management - dargestellt, welche auf die Bewirtschaftung einer 
Immobilie Einfluss nehmen.  
2.1 Die Entwicklung vom Property Management zum Facility Ma-
nagement  
Die Entwicklung des Facility Managements in China muss in erster Linie zweigeteilt be-
trachtet werden da das Facility Management in der Volksrepublik China eine andere Ent-
wicklung als in Hongkong genommen hat. Hongkong hatte einen früheren Begin der indust-
riellen Entwicklung, welcher durch die britische Kolonisierung und der späteren Öffnung zur 
Sonderwirtschaftszone entstand. Durch diese Teilung entwickelte sich die Managementdis-
ziplin des Facility Management früher als in der Volksrepublik China. 4 
Hongkong erfuhr durch die Industrialisierung in den 1960er Jahren einen außerordentlichen 
Bauboom, indem mehrgeschossige Wohn- und Büroimmobilien entstanden. Durch die 
schnell gebauten Immobilien und die stetig wachsende Stadt entwickelte sich das Problem, 
dass eine Bewirtschaftung dieser Immobilien fehlte. Dazu forderte die Regierung die Bau-
träger auf Verantwortung für die Nutzungsphase zu übernehmen, um Streitigkeiten zwi-
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schen den Eigentümern und Nutzern zu vermeiden und den Erhalt der Immobilien zu ver-
längern. Aus diesem Grund wurden separate Tochterunternehmen von den Bauträgern ge-
gründet, welche diese Verantwortung übernehmen sollten. Dies stellt den Start einer an-
fänglichen Property Management Industrie dar, welcher heute in Hongkong sehr ausge-
prägt ist.5  
   Anfänglich wurde das Hauptaugenmerk der Property Management Unternehmen auf den 
Eigentümer gerichtet, welches ein schnelles Vermieten und die buchhalterische Verwaltung 
beinhaltete. Für den Mieter bestand eine Grundbetreuung durch Hausmeisterdienste, Si-
cherheitsleistungen (wie Wachdienst) und einfachen Anlagenwartungen, welches auch 
durch ungeschultes Personal ausgeführt wurde. Die hohe Aufmerksamkeit auf den Eigen-
tümer erfuhr eine Änderung durch die International Facility Management Association 
(IFMA), welche im Jahr 1992 eine Niederlassung in Hongkong eröffnete. Dadurch wurde 
die fachspezifische Disziplin des Facility Management mit dessen besonderen Leistungen 
zum ersten Mal in Hongkong erwähnt. Diese Disziplin sollte in der Fachwelt vorgestellt und 
später von Unternehmen aufgenommen werden, um eine effizientere und nutzerfreundli-
chere Immobilienbewirtschaftung zu gewährleisten. Ein erster Schritt wurde mit der Facility 
Management Conference im Jahr 1993 getätigt, welche die „Hong Kong Polytechnic Uni-
versity“ veranstaltete. Auf dieser Veranstaltung wurde die weltweite Auffassung des Facility 
Management vorgestellt und dessen Relevanz für Wirtschaft und Nutzer erläutert.6  
   Durch immer wieder auftretende Fragen wie die Disziplin des Facility Management richtig 
verstanden werden kann, wurde von der „IFMA (HK) Chapter“7 und der „Hong Kong Poly-
technic University“ im Jahr 1996 das erste Facility Management Trainee-Programm entwi-
ckelt. Heute wird ein Master of Science für Facility Management angeboten.8,9  Dadurch hat 
sich das Facility Management in Hongkong schon weitgehend etabliert.  
Eine andere Situation besteht in der Volksrepublik China. Dort entstand das Facility Ma-
nagement bedeutend später und ist auch heute noch nicht allgegenwärtig bekannt.10 Dies 
kann aus Gründen einer späteren Industrialisierung erfolgt sein. Ein erstes Kennenlernen 
des Facility Managements, oder eher einer nutzergerichteten Bewirtschaftung durch das 
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Property Management, begann mit der Übergabe Hongkongs, durch England, an die Volks-
republik China im Jahr 1997. Zu diesem Zeitpunkt haben viele Unternehmen ihren Standort 
nach Shanghai verschoben und Ihr Know-how in die Volksrepublik China mit eingebracht. 
Im Vorfeld bestand in der Volksrepublik China ein Property Management, welches die Ziele 
der Eigentümer verfolgte und nicht in erster Linie auf dem Nutzer gerichtet war. Dadurch 
wurden in der Volksrepublik China, wie auch früher in Hongkong, nur einfache immobilien-
bezogene Grundleistungen für den Nutzer ausgeführt, wie z.B. Hausmeistertätigkeiten, Si-
cherheitsleistungen und ein einfaches Betreiben und Warten der Anlagen. Diese geringen 
Bewirtschaftungsleistungen wurden durchgeführt um auf frühere Mieterbeschwerden ein-
zugehen. Die Hauptaufgabe der Property Management Unternehmen bestand in erster Li-
nie darin, die Miete der Nutzer zu Kassieren.11     
    Die Aufnahme von nutzerbezogenen Dienstleistungen wurde somit anfänglich nicht be-
rücksichtigt und Investitionen für neue Anlagen wurden oft ausgelassen. Erst später durch 
die Ansiedlung von internationalen Unternehmen in China, welche eine höhere Servicequa-
lität beim Immobilienbetrieb verlangten, erfuhr der Nutzer eine höhere Aufmerksamkeit. Da 
die chinesischen Property Management Unternehmen diese Qualität anfänglich nicht erfüllt 
haben brachten die internationalen Unternehmen ihre eigenen Bewirtschaftungsabteilun-
gen mit nach China und es folgten Drittunternehmen. Dadurch stieg die Konkurrenz der 
nationalen Property Management Unternehmen, welche somit erkannten, dass sie ihre Be-
wirtschaftung mehr auf den Nutzer richten müssen. Da eine Nutzerzufriedenheit auch vom 
Vorteil für die Eigentümer sein kann.12,13  
   Durch die steigende Nachfrage von hoher Qualität, die die chinesischen Property Ma-
nagement Unternehmen nicht erfüllen konnten, und der wachsenden Konkurrenz durch 
westliche Facility Management Unternehmen sah sich die chinesische Regierung gezwun-
gen diesbezüglich zu handeln. Dazu wurde vom „Ministry of Construction“14 im Jahr 1999 
ein Programm entwickelt, welches besagt dass alle Property Management Unternehmen 
Weiterbildungen durchführen müssen, um ihre Leistungen beim Immobilienbetrieb qualita-
tiver zu erfüllen. Diese Weiterbildungen umfassten die Themen des Grundverständnisses 
im Property Management, Bauwesens und Konstruktion, Gebäudetechnische Anlagen, Im-
mobilienwirtschaft sowie die Grundstückspolitik und Computeranwendungen. Damit sollten 
                                               
11
 Vgl. Thorpe, Bruce: FM in China, aufgerufen am 02.02.2013 
12
 Vgl. Gilleard, John D./Yiqun, Pan: FM in Shanghai, 1999, S.107 
13
 Vgl. FMWorld, Made in China, 2010, aufgerufen am 23.02.2013 
14
 Heute trägt das Ministerium den  Namen: „Ministry of Housing and Urban-Rural Development“ (MOHURD)  
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Regierungs- und Nichtregierungsunternehmen ein spezielles Wissen und Professionalität 
aufbauen.15  
   Daraus ist ersichtlich dass sich erst seit Beginn des Jahres 2000 das Property Manage-
ment konkret entwickelte und die Professionalität sich dadurch nach und nach verbesserte. 
Dies bezog sich jedoch ausschließlich auf das Property Management, was ein technisches 
Gebäudemanagement nur ansatzweise betrachtete. Primär waren die Leistungen auf das 
infrastrukturelle und kaufmännische Gebäudemanagement16 gerichtet. Das Property Ma-
nagement wollte damit den gesamten Betrieb einer Immobilie abdecken, wodurch jedoch 
eine tiefere Betrachtung von spezifischen Gegebenheiten wie z.B. eine effizientere Nutzung 
und Betrieb von technischen Anlagen ausblieb. 17  
   Somit ist bis zur heutigen Zeit der Begriff des Facility Management mit dessen speziellen 
Leistungen noch größtenteils unbekannt und unklar welche Inhalte diese Managementdis-
ziplin behandelt oder in welchen Bereichen sich dieser vom Property Management unter-
scheidet. Durch diese Unklarheit wird der Begriff des Facility Management oft als synonym 
des Property Management verstanden, da es für viele das gleiche darstellt. 18  
   Erste Ansätze zur Aufklärung, neben den internationalen Einfluss von Facility Manage-
ment Unternehmen, wird durch das International Facility Management Association (IFMA) 
vorgenommen. Die IFMA hat sein 2010 eine Zweitstelle in Shanghai (Greater Shanghai 
Chapter of IFMA) eröffnet und ist in den Bereichen der Aus- und Weiterbildung, Marktana-
lysen sowie Kongressveranstaltungen tätig. Dadurch möchte die IFMA die Entwicklung des 
Facility Management in China voranbringen.19 Daneben arbeitet die Tongji Universität an 
ein Lehrfach für das Facility Management womit sie mehrere Kooperationen mit weiteren 
Bildungseinrichtungen und Gesellschaften, wie z.B. Hong Kong Polytechnic University oder 
z.B. der CoreNet Global, eingeht.20,21 Die Entwicklung des Facility Management in der 
Volksrepublik China steht jedoch noch am Anfang und hat ihr gesamtes Potential noch nicht 
ausgeschöpft. 
                                               
15
 Vgl. Gilleard, John D./Yiqun, Pan: FM in Shanghai, 1999, S. 105ff. 
16
 Die Bedeutung des “Infrastrukturellen Gebäudemanagement” bezieht sich auf die Inhalte der DIN 32736-
Gebäudemanagment  
17
 Vgl. Thorpe, Bruce: FM in China, aufgerufen am 02.02.2013 
18
 Vgl. Sun Lei, ShangFang Property Management Co., Ltd.: Question 1-C1, Anhang C. 1 
19
 Vgl. IFMA, FM in China, 2010, aufgerufen am: 14.03.2013 
20
 Vgl. Thorpe, Bruce: FM in China, aufgerufen am 02.02.2013 
21
 Vgl. CoreNet Global, Tongji University, 2013, aufgerufen am 10.05.2013 
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2.2 Marktsituation und -volumen des Property / Facility Manage-
ment Sektors 
2.2.1 Die allgemeine wirtschaftliche Lage in chinesische  
Durch die, in den letzten Jahren, stark entwickelnde Marktsituation in China wird sie oft als 
neue große Wirtschaftsmacht beschrieben, was durch steigende Exporte in die Welt und 
durch ein rasantes Wirtschaftswachstum bekräftigt wird. Dieses Wachstum wurde durch 
Reformen des Wirtschaftssystems und Deregulierung im Landwirtschafts-, Industrie- und 
Dienstleistungssektor erzielt. 22  
   Ein erster Überblick der marktwirtschaftlichen Situation wird dargestellt, indem auf das 
Bruttoinlandsprodukt (BIP) des chinesischen Marktes eingegangen wird mit einer tieferen 
Betrachtung zum Dienstleistungssektor. 
   Die Chinesische Volkswirtschaft hatte im Jahr 2008 ein Bruttoinlandsprodukt von 
4.521,82 Mrd.23 US Dollar (3.888Mrd. Euro) erwirtschaftet, was ein Wachstum von 9,6% 
zum Vorjahr entspricht 24  In Abbildung 1 wird ein Vergleich des BIP zwischen China, 
Deutschland und Europa dargestellt. Dort wird ersichtlich das China im Vergleich zu 
Deutschland eine stärkere wirtschaftlichere Leistung seit 2007 aufweist. Zum Europäischen 
Markt jedoch noch eine erhebliche Differenz besteht. Des Weiten wird ersichtlich, dass der 
chinesische Markt 
         Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an World Bank 
                                               
22
 Vgl. Schiefer, Kim: chinesische Wirtschaft, aufgerufen am 13.02.2013 
23
 Milliarden (Mrd.) wird im US-Amerikanischen mit Billion beschrieben, jedoch wird in dieser Arbeit der Aus-
druck Mrd. zum bessere Verständnis beibehalten 
24
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Abbildung 1: Vergleich des BIP von China, Deutschland & EUU in den 
Jahren 2007 bis 2012  
10 
stetig wächst und bis zum Jahr 2012 ein BIP von 7.318,49 Mrd. US Dollar erwirtschaftet 
hat, was ein durchschnittliches jährliches Wachstum von 9,28% entspricht.  
   Das Bruttoinlandsprodukt wird in drei Sektoren aufgeteilt, dem Landwirtschaftssektor, 
dem Industriesektor und dem Dienstleistungssektor (Service) indem auch das Property Ma-
nagement mit enthalten ist. Zur Aufschlüsselung dieser Bereiche dient die Abbildung 2, 
indem die einzelnen Sektoren bezogen auf den Service-Sektor dargestellt werden.  
   Das „National Bureau of Statistics of China“25 stellt eine Datenbank zu allen Marktrele-
vanten Statistiken zur Verfügung. In dieser Datenbank konnte herausgenommen werden 
dass der Dienstleistungssektor im Jahr 2008 einen prozentualen Anteil von 41,82% am BIP 
hat, was einem Wert von 1.284,67 Mrd. Euro (13.133,95 Mrd. Yuan26) entspricht. Der Im-
mobilienmarkt hat einen Anteil von 4,69% am gesamten Dienstleistungssektor, dies ent-
spricht einem Wert von 144,16 Mrd. Euro27 (1.473,83 Mrd. Yuan).28  
   Es wird sich auf das Jahr 2008 bezogen weil die spezifischeren Marktdaten zum Property 
Management  (vgl. Abbildung 3) auch nur Werte für das Jahr 2008 anbieten. Dadurch soll 
ein besserer Bezug von den konkreten Marktdaten des PM auf die allgemeinen Wirtschaft-
lichen Daten ermöglicht werden.   
                   Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an NBS, China Statistical Database 
 
Der Immobilienmarkt (Real Estate) stellt damit den drittgrößten Markt am Dienstleistungs-
sektor in China dar. Dieser Immobilien Mark teilt sich in vier weitere Segmente auf, dem 
Real Estate Development, Property Management, Real Estate Intermediate Service und 
                                               
25
 Vgl. NBS, China Statistical Database, aufgerufen am 12.02.2013  
26
 Jährlich durchschnittliche Wechselkurz von Euro zu Yuan betrug 10,2236 
27
 nach Abzügen aller Aufwendungen 
28
 Vgl. China Statistical Database, GDP 2008, aufgerufen am 12.02.2013 
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sonstige Dienste. Eine nähere Beschreibung dieses Immobiliensegmentes wird im nächs-
ten Kapitel vorgenommen, indem der Property Management Sektor besonders betrachtet 
wird, was den Facility Management Sektor indirekt mitträgt.  
 
2.2.2 Marktvolumen des Property Management zum Potential des Facility Ma-
nagement Sektors  
Wie das Kapitel 2.1 gezeigt hat, wird das Facility Management in China nicht als eine ei-
genständige Branche angesehen. Aus diesem Grund wurden noch keine detaillierten Stu-
dien des Facility Management Sektors erhoben, welches die Bruttowertschöpfung sowie 
die Marktanteile und dessen Marktvolumen zeigen. Somit bestehen keine konkreten Ein-
schätzungen der volkswirtschaftlichen Bedeutung des FM-Marktes in China.  
   In vielen veröffentlichen Texten wird zwar beschreiben, dass der Marktsektor des Facility 
Management eine steigende Bedeutung in China einnimmt, jedoch wird er immer noch zum 
Property Management angesehen. Eine erste grobe Darstellung des Facility Management 
Marktvolumens wird somit, für diese Arbeit, über den Property Management Sektor vorge-
nommen.  
Das “State Council Ministry of National Development and Reform Commission”29 hat im 
Jahr 2008 eine Studie mit den Namen „Second National Economic Census“30 durchgeführt, 
welche die wirtschaftliche Situation des Industrie- und Dienstleistungssektor aufschlüsselt 
sollte. Diese zweite Studie im Jahr 2008 folgte der im Jahre 2004 durchgeführten Studie. 
Eine dritte Studie will das „State Council“ im Jahre  2013 durchführen welche im Jahr 2014 
veröffentlicht werden soll.31  
   Aufgrund keiner weiteren veröffentlichten Daten sowie Studien wird sich dieses Kapitel 
auf diese Werte beziehen um das Marktvolumen des Property Management darzustellen 
und daraus Schlüsse auf das Facility Management zu ziehen. Für diese Studie wurden alle 
immobilienrelevanten Unternehmen in China aufgesucht und gezählt sowie bezüglich Ihrer 
Größe und Umsätze befragt. Zu den folgenden Angaben muss erwähnt werden, dass diese 
Werte den Umsatz darstellen ohne Abzüge von Aufwendungen und sonstigen Abgaben, 
                                               
29
 Dessen Hauptaufgaben aus der Organisation und Durchführung von wirtschaftlichen Entwicklungsstrategien, 
Untersuchung Nationaler und Internationaler Wirtschaftstrends sowie Marktsituationen besteht  
30
 Vgl. NBS, Economic Census 2009, aufgerufen am: 19.02.2013 
31
 Vgl. China Daily, third economic census , aufgerufen am: 28.02.2013 
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was somit von den Werten des Bruttoinlandsprodukts bezogen auf dem Immobiliensektor 
abweicht.  
Die Studie hat ergeben dass das Property Management ein Gesamtumsatz von 20,31 
Mrd. Euro (207,67 Mrd. Yuan)  erwirtschaftet hat, was einen Anstieg von 204,5% zur vor-
herigen Studie im Jahr 2004 entspricht. Dieser Gesamtumsatz besitzt einen prozentualen 
Anteil von 6,79%32 zum gesamten Immobiliensektor und entspricht somit dem drittgrößten 
Dienstleistungssektor bezogen auf den Immobilienmarkt. Das Property Management hat 
ihren  
Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an NBS, Economic Census 2009 
größten Umsatz in den Städten Guangdong mit 4,19Mrd. Euro (42,83 Mrd. Yuan), Shanghai 
mit 3,17Mrd. Euro (32,41 Mrd. Yuan), Beijing mit 2,50Mrd. Euro (25,56 Mrd. Yuan)  und 
Hebai mit 1,38Mrd. Euro (14,11 Mrd. Yuan). In diesen Städten besteht somit eines der 
größten Potenziale für den Property Management Sektor und somit auch für das Facility 
Management.  
   Den größten Anteil bezogen auf den Immobiliensektor besitzt das Real Estate Develop-
ment mit 87,3% und einem Wert von 261,10 Mrd. Euro (2669,38 Mrd. Yuan). Diese Werte 
spiegeln sich in Abbildung 3 wieder in dem alle relevanten Daten komprimiert dargestellt 
sind. Darüber hinaus wird zur weiteren Betrachtung die komplette Auflistung der Umsätze 
nach Städten in Abbildung 21 (Anhang A. 1) gezeigt.  
Die Studie listete zudem eine Anzahl aller Property Management Unternehmen mit dem 
dazugehörigen beschäftigten Personal, nach Städten auf. Diese Auflistung zeigte dass es 
in China insgesamt 58.406 Property Management Unternehmen gibt welche insgesamt eine 
Gesamtfläche von 12,546 Mrd.m² Bewirtschaften und 2.501.195 Angestellte beschäftigen. 
Dies entspricht ein Anstieg zur vorherigen Studien im Jahr 2004 bei den Unternehmen von  
84,35% (26,724 im Jahr 2004) und bei dem beschäftigten Personal von 74,40% (1.067.000 
                                               
32
 Entspricht den 4,69% vom Kapitel 2.2.1 
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im Jahr 2004). Eine ausführliche Auflistung der Zahlen kann in Abbildung 22 und 23 (An-
hang A. 2 und Anhang A. 3) eingesehen werden. 
   Diese Zahlen zeigen deutlich, welches Wachstum bei den Property Management Unter-
nehmen in den Jahren von 2004 bis 2008 bestand und davon ausgegangen werden kann, 
dass dieses Wachstum weiter bestehen wird. Das Potenzial für nationale und internationale 
Property-/Facility Management Unternehmen bleiben diesbezüglich bestehen.  
 
Dieses Potenzial kann durch drei weitere Faktoren bekräftigt werden, indem ein Blick auf 
das Umsatz des Immobiliensektors bezogen auf das Bruttoinlandsprodukt, die ausländi-
schen Direktinvestitionen bezogen auf den Immobilienmarkt und die neu geschaffenen Flä-
chen von 2008 bis 20011 geworfen wird.  
   Die Abbildung 4 zeigt dass sich der Immobiliensektor bezogen auf das BIP in den Jahren 
von 2008 bis 2011 von 144 Mrd. Euro (1.473 Mrd. Yuan) auf 297 Mrd. Euro (2.670 Mrd. 
Yuan) mehr als verdoppelt hat und somit einen deutlichen Anstieg erfuhr auch wenn der 
prozentuelle Anstieg zum Vorjahr seit 2009 zurückgegangen ist.33 Ein noch stärkerer An-
stieg ist durch ausländischen Direktinvestitionen auf dem Immobilienmarkt erreicht worden. 
Dieser ist in den Jahren von 2008 bis 2011 von 2.801 Mill. Euro auf 6.461 Mill. Euro, fast 
um das zweieinhalb fache gestiegen (vgl. Abbildung 5).34 
 
       Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an                Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an        
                China Statistical Database, GDP                      China Statistical Database, FDI               
Der dritte Faktor für das steigende Potenzial im Property-/ Facility Management Sektor 
kann in Abbildung 6 eingesehen werden und zeigt die neu geschaffenen Flächen. Dies 
                                               
33
 China Statistical Database, GDP, aufgerufen am 12. 02. 2013 
34
 China Statistical Database, FDI, aufgerufen am 12. 02. 2013 
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 Abbildung 5: Umsatz des Immobiliensektors bezogen    












































Euro Prozentualer Anstieg zum Vorjahr
 Abbildung 4: Ausländische Direktinvestitionen am  
      Immobilienmarkt  
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zeigt einen stetig steigenden Anstieg der neuen Flächen von 701 Mio. m² (in Jahr 2008) 
auf 1.375 Mio. m² (im Jahr 2011). Des Weiteren ist ersichtlich dass der Wohnungsmarkt 
den weitaus größten Anteil an diesen Flächen hält, gefolgt von den Groß- und Einzelhan-
del.35  
               Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an China Statistical Database, FSC Newly 
Mit diesen dargestellten Marktdaten kann eindeutig gesagt werden, dass der Immobilien-
sektor ein stetig wachsender Markt ist. Diese Aussage wird durch die ausländischen Di-
rektinvestitionen und den neu geschaffenen Flächen bestätigt sowie das stetige Wachs-
tum des BIP.  
   Durch die neu entstandenen Immobilien, welche qualitativ bewirtschaftet werden sollen 
und der Faktor, dass das Facility Management diese Qualität erhöht, kann gesagt werden 
dass der FM Sektor wie der PM Sektor einen ähnlichen Anteil erhalten wird. Natürlich un-
ter den Gegebenheiten, dass ein gewisser Marktanteil des Property Management zum Fa-
cility Management abgeben wird. Jedoch besteht durch das stetige Wachstum des Immo-
biliensektors ein Potenzial bei beiden Managementdisziplinen. 
2.3 Institute bezüglich des Property / Facility Management  
In diesem Abschnitt werden Organisationen beschrieben welche für das Property Manage-
ment in China zuständig sind. Dazu werden Institute beschrieben welche durch die chine-
sische Regierung bestimmt wurden um den Markt des Property Management zu regulieren. 
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Abbildung 6: Neu geschaffene Flächen von Real Estate Developer  
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In Form von Gesetzestexten, Standards und Richtlinien. Darüber hinaus werden auch In-
stitute beschrieben, welche sich durch die veränderte und immer weitere internationalisierte 
Marktlage in China entwickelt haben.  
2.3.1 Normungsorganisation der Volksrepublik China (SAC) 
Die Normungsorganisation der Volksrepublik China (SAC – Standardization Administration 
of the People´s Republic of China) übt die zu verwaltenden Aufgaben bezogen auf die Nor-
mungsaktivitäten aus, welches eine einheitliche Führung, Überwachung und Koordination 
beinhalten. Die SAC nimmt die Interessen Chinas gegenüber der ISO, IEC und anderen 
internationalen sowie nationalen Normungsorganisationen war36.  
   Die Hauptaufgaben der SAC umfasst die Planung – Koordination - Erarbeitung – Prüfung 
– Genehmigung – Nummerierung von Normen und dessen Novellierung. Des Weiteren hat 
die SAC die Aufgaben der Betreuung und Koordination des national technischen Komitees, 
die Verbreitung der Normen und dessen Überwachung der Anwendung in der Praxis sowie 
der Verwaltung von Anfragen und Notierung in Rahmen des WTO/TBT-Abkommens.37  
   Die Geschäftsbereiche der SAC teilen sich in die Verwaltung der allg. Geschäftspolitik, 
internationale Zusammenarbeit, Landwirtschaft und Nahrungsmittel, technische Normen I 
& II und Dienstleistung auf. Für die technischen Anlagen in Gebäuden sind vor allem die 
Geschäftsbereiche der technischen Normen I & II von Interesse. Diese Geschäftsbereiche 
der technischen Norm I beinhalten z.B. die Gebiete des Maschinenbaus, Energieeinspa-
rung, Umweltschutz und Baustoffe. Diese Geschäftsbereiche der technischen Norm II be-
inhalten die Gebiete der Telekommunikationseinrichtung, Informationstechnik, Elektrotech-
nik und Stromversorgung.38 
    Die SAC arbeitet eng mit der deutschen DIN über eine Kooperation zusammen. Diese 
Kooperation geht eine strategische Partnerschaft ein, welche im April 2012 wieder verlän-
gert wurde. Diese Partnerschaft entstand durch die deutsch-chinesische Zusammenarbeit 
im Jahr 1979 nach der Öffnung Chinas und beruhte auf beidseitigem Interesse. Das DIN 
stellte dessen Normen der VR China zur Verfügung, um in der globalisierten Marktwirtschaft 
Handelshemmnisse zu vermeiden. Damit durch eine angepasste Standardisierung Indust-
                                               
36
  Vgl. Deutsch-Chinesisches Normeninformationsportal, SAC Kurzvorstellung, aufgerufen am 24. 03. 2013  
37
  Vgl. Deutsch-Chinesisches Normeninformationsportal, SAC Hauptaufgaben, aufgerufen am 24. 03. 2013 
38
  Vgl. Deutsch-Chinesisches Normeninformationsportal, SAC Geschäftsbereiche, aufgerufen am 24. 03. 2013 
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riegüter und Dienstleistungen am deutschen und europäischen Markt angeboten und er-
worben werden können. Dazu Arbeitet seit 2006 eine deutsch-chinesische Arbeitsgruppe 
zur Harmonisierung von Standards zusammen.39,40 
2.3.2 Municipal Housing Administration Bureau 
Diese Behörde ist für die regionale Umsetzung von Gesetzen, Regeln und Vorschriften 
welches durch das „Ministry of Housing and Urban-Rural Development”41 (früher Ministry 
of Construction) vorformuliert wurden zuständig. Diese Behörde ist in jeder Kommune ver-
treten und passt die vorformulierten Texte des „Ministry of Housing and Urban-Rural Deve-
lopment“ an die jeweiligen Gegebenheiten der Kommune an. Der Begriff „Municipal Hou-
sing Administration Bureau“ ist ein Überbegriff. Dieses Housing Administration Bureau wird 
nach jeder Kommune selbst benannt, wie z.B. das „Shanghai Housing Administration Bu-
reau“.  
   Das MOHURD (Ministry of Housing and Urban-Rural Development) ist somit die nationale 
Gesetzesebene für die Planung, den Bau und technische Umsetzungen des Immobilien-
marktes.42 Das MHAB (Municipal Housing Administration Bureau) ist die regionale Geset-
zesebene.43 Des Weiteren untersucht, formuliert und implementiert die MHAB eigenstän-
dige lokale Gesetze und Vorschriften, welche sich auf das Wohnungswesen beziehen und 
zusätzlich mit den gegebenen regionalen Gesetzen in Verbindung stehen. Wie z. B. das 
Gesetz für die Gebührengestaltung von Property Management Unternehmen für die Woh-
nungsverwaltung und Bewirtschaftung in Shanghai (vgl. Kapitel 3.3).44     
   Neben gesetzlicher Formulierung besitzt es auch die Zuständigkeit der Kommunalen Ver-
waltung für das Registrieren von Grundstücken und Häusern in ein Verzeichnis, der Aus-
gabe von Besitzurkunden und der dazugehörigen rechtlichen Prüfung. Zusätzlich hat das 
MHAB die Verantwortung einen marktgerechten Handel im Immobiliensektor zu gewähr-
leisten, welche den Bereich des Kaufes, Verkaufes, Vermieten und Bewerten beinhaltet. 
                                               
39
 Vgl. Deutsch-Chinesisches Normeninformationsportal, SAC – DIN Kooperation, aufgerufen am 24. 03. 2013 
40
 Vgl. Deutschland und China, Zusammenarbeit bei Industrienormen , aufgerufen am 24. 03. 2013 
41
 Ist zuständig für die städtebaulichen Entwicklung mit all dessen umfassenden Disziplinen und Aufgeben auf 
nationaler Ebene 
42
 Vgl. USChina Business Council, MOHURD, 2013, Aufgerufen am 22. 05. 2013 
43
 Vgl. Sun Lei, ShangFang Property Management Co., Ltd.: Question 2-C1, Anhang C. 1 
44
 Vgl. SHAB Nebenkostengestaltung, Anhang B. 4 
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Sowie die Verantwortung ein geregeltes und rechtliches Verhältnis zwischen Property Ma-
nagement Unternehmen und Eigentümern zu beschreiben und diese zu überwachen.45  
2.3.3 China Property Management Institute (CPMI) 
Das China Property Management Institute (中国物业管理协会) wurde im Jahr 2000 gegrün-
det und ist im “Ministerium für zivile Angelegenheiten”46 Registriert. Das China Property 
Management Institute (CPMI) ist das nationale Institute welches sich in regionale (kommu-
nale) Abteilungen aufteilet wie z.B. das Shanghai Property Management Institute oder das 
Beijing Property Management Institute.47  
   Diese Institute können als eine Brücke zwischen Regierung und den Unternehmen be-
schrieben werden, welches neue Gesetzestexte bei den Unternehmen bekannt gibt und bei 
der Umsetzung hilft. Darüber hinaus formuliert es eigene Richtlinien, welche aus Forschung 
und Erfahrung der Mitgliedern und Institute entstanden sind. Diese Richtlinien können auch 
bei bestehender Notwendigkeit in Gesetzestexte umgeschrieben werden. Dazu steht es 
auch in Verbindung mit dem Ministry of Housing and Urban-Rural Development (MO-
HURD), und den Municipal Housing Administration Bureau. Diese Richtlinien spiegeln leis-
tungsrelevanten Arbeitsabläufe- und Inhalte wieder, welche von Property Management Un-
ternehmen ausgeführt werden sollten. Neben der Erstellung von Richtlinien unterstützt die 
CPMI die Regierung bei der Durchführung von Nachforschungen sowie bei statistischen 
Erhebungen von marktrelevanten Daten. Zusätzlich wird ihr Fachwissen von der Regierung 
herangezogen, wenn zukünftige Reformprogramme und Entwicklungspläne für den Immo-
bilienmarkt erarbeitet werden sollen.  
   Neben der engen Zusammenarbeit und Unterstützung von Staat und nationalen Unter-
nehmen will das Institut ihr Wissen durch die Zusammenarbeit mit weiteren nationalen und 
internationalen Instituten Austauschen, um ein weiteres fachgetreues Voranschreiten der 
Brache zu gewährleisten. Das CPMI betreut zurzeit 1200 Mitglieder welches ihre Interessen 
vertritt und dessen Rechte wahrt. Für diese Mitglieder stellt das Institut Informationen zur 
Verfügung und berät die Unternehmen zu ihrem Führungsstil und Leistungsinhalten. In den 
Bereichen des Informationsaustausches stellt das Institut Erfahrungen angewendeter Tech-
niken, in der Immobilienbewirtschaftung, sowie die Anwendung neuer Produkte für dessen 
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Mitglieder zur Verfügung. Dadurch möchte das Institut dessen Mietgliedern Wissen zur Ver-
fügung stellen und ein Voranbringen in wissenschaftlicher Forschung unterstützen. Das 
Institut überprüft auch die Property Management Unternehmen nach dessen Vorgehens-
weisen bei der Immobilienbewirtschaftung und führt gleichzeitig Schulungen für das Fach-
personal durch, wodurch die Unternehmen Qualifikationen erhalten. Durch diese gesamten 
Leistungen welches das Institut anbietet werden die gemeinsamen Interessen der Mitglie-
der, technisch sowie wirtschaftlich, wahrgenommen und fördert den fairen Wettbewerb in-
nerhalb der Brache.48  
2.3.4 FacilityONE und IFMA Shanghai Chapter 
FacilityONE ist das erste Institut, was sich in China primär auf das Thema des Facility Ma-
nagement konzentriert hat. Dazu bietet es Weiterbildungen an privaten Personen und Un-
ternehmen an, veranstaltet Konferenzen in dem über aktuelle Geschehnisse im Facility Ma-
nagement diskutiert wird. Darüber hinaus will FacilityONE das erste Magazin für den Be-
reich des Facility Management in China veröffentlichen. Dazu arbeitet das FacilityONE eng 
mit der International Facility Management Association (IFMA Shanghai Chapter) zusam-
men.49  
   Diese beiden Institute bestehen in China erst seit einer kurzen Zeit weshalb FacilityONE 
erst die Situation des Immobilienmarktes bezogen auf das Facility Management erforschen 
muss. Neben FacilityONE forscht auch die IFMA Shanghai Chapter, welche seit 2010 in 
Shanghai eine Zweigstelle eröffnet hat, wie das Facility Management in China erweitert 
werden kann. Dazu arbeitet die IFMA Shanghai Chapter auch mit der FacilityONE zusam-
men um den chinesischen Immobilienmarkt mit dessen Eigenschaften zu verstehen, um 
daraus gezielte Vorschläge der Verbesserung anzubieten. Neben einigen veröffentlichen 
Dokumenten die das generelle Facility Management nach der Auffassung der IFMA be-
schreibt oder der Darstellung einer Unterscheidung zwischen dem Property Management 
und dem Facility Management sind noch keine weiteren Schritte von der IFMA erfolgt.50  
   Um das Facility Management in China zu verbessern und in der Fachwelt heranzutragen 
veranstalten die IFMA Shanghai Chapter und die FacilityONE die Konferenz des „Work-
place & FM Asia Summit“.51 Durch diese Konferenzen und der Zusammenarbeit mit der 
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IFMA Shanghai Chapter werde die Weiterbildungen, durch die FacilityONE, am chinesi-
schen Markt nach den neusten Techniken der Immobilienbewirtschaftung angeboten, wo-
bei auf internationale Facility Management Konzepte, Entwicklungen, Produkte und Verfah-
ren zurückgegriffen wird und diese an dem chinesischen Markt angepasst werden. Im Be-
ratungsbereich legt die FacilityONE Wert auf die Entwicklung von SLA´s und KPI´s, Notfall-
planung, Instandhaltungsplanung und vielem mehr.52  
   Mit diesen Leistungen tragen diese Institute dazu bei, den Begriff des Facility Manage-
ment in China weiter zu verbreitern und das Verständnis für diese Disziplin zu erweitern. 
2.4 Zusammenfassung 
Der Markt des Facility Management besteht in China erst seit einigen Jahren, dadurch steht 
das Facility Management noch an Anfang der Entwicklung. Die Bedeutung des Facility Ma-
nagement sowie das Verständnis dieses Immobiliensektors sind bei der chinesischen Fach-
welt noch nicht allumfassend aufgenommen. Dies besteht, weil ein einheitliches Bild des 
Facility Manager in China noch nicht existiert. Eine Entwicklung des Facility Management 
in China wird jedoch vom Markt immer stärker verlangt, besonders von internationalen Un-
ternehmen. Damit soll eine bessere Qualität in der Immobilienbewirtschaftung ermöglicht 
werden, welche stärker auf die Nutzer gerichtet ist und die Betreibung der Immobilien effi-
zienter gestalten soll.  
   Dadurch, dass der Immobiliensektor ein schnell wachsender Markt ist und ein stärkerer 
Konkurrenzkampf zwischen chinesischen und ausländischen Unternehmen auftritt, wird 
von chinesischen Property Management Unternehmen ein Handeln an die Regierung her-
angetragen. Denn chinesischen Property Management Unternehmen haben erkannt, dass 
sie ihr Wissen bezogen auf das Facility Management erweitern müssen, um international 
weiter zu bestehen. Dazu sollten nicht nur einzelne Unternehmen ihre Leistungen verbes-
sern, sondern eine Verbesserung sollte durch chinesische Institute national umgesetzt wer-
den.   
                                               
52
 Vgl. FacilityONE, Open Courses, aufgerufen am: 15. 03. 2013  
20 
3 Aufbau und Methodik der Gebäudetechnischen Bewirt-
schaftung im China  
Dieses Kapitel wird sich mit der Methodik befassen, welcher in der technischen Gebäude-
bewirtschaftung in China angewendet wird. Dazu wird im Vorfeld sich mit den unterschied-
lichen Gebäudetypen befasst, weil diese in China einen Einfluss auf die beschriebenen 
Normen nehmen und dadurch auf dem Umfang der auszuführenden Leistungen in der Im-
mobilienbewirtschaftung. Danach werden kurz die Managementebenen beschrieben, wel-
che in der chinesischen Norm bestehen und welche in der Unternehmensgestaltung ange-
wendet werden. Nachdem die übergeordneten Strukturen beschrieben wurden, wird sich 
im Detail mit der Struktur der technischen Anlagenbewirtschaftung befasst, welche die Pro-
zessbeschreibung für auszuführende Leistungen, die Strategiebetrachtung der Instandhal-
tungsdurchführungen und die genau beschriebenen Instandhaltungstätigkeiten beinhaltet. 
Darüber hinaus wird sich mit der Gestaltung, der zu entrichtenden Bewirtschaftungsgebüh-
ren vom Nutzer befasst um daran zu zeigen, wie Kosten im Gebäude betrachtet und ge-
gliedert werden. 
3.1 Normative Vorgaben des Leistungsspektrums nach Gebäude-
typ 
Die Art wie sich die Immobilienbewirtschaftung mit dessen Leistungsinhalten zusammen-
setzt wird gesetzlich und normative mit den typologischen Eigenschaften eines Gebäudes 
unterschiedlich gestaltet. Diese Art bestimmt den Umfang der Rechte und Pflichten auf sei-
tens des Betreibers und des Nutzers.  
   In Abbildung 7 wird dieser Aufbau der übergeordneten Bewirtschaftungsanforderung und 
dessen Methodik der untergeordneten Leistungsinhalte dargestellt. Für die Art der bewirt-
schaftungsrelevanten Betrachtungen wird in China zwischen Wohn-, Büro-, Industriegebäu-
den und Krankenhäusern unterschieden, was im Groben mit der Einteilung nach Schultes 
„Haus der Immobilienökonomie“53 verglichen werden kann. Die Aufgaben der gesonderten 
Bewirtschaftungsanforderungen für Wohngebäude wird vom „Municipal Housing Administ-
ration Bureau“ und somit von jeder einzelnen zuständigen Kommune wie z.B. dem „Shang-
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hai Housing Administration Bureau“ ausgegeben. Damit wird diese Anforderung auf gesetz-
licher Ebene behandelt und ist von jeder zuständigen Kommune an die individuellen 
Gegebenheiten des Bezirkes anzupassen.  
           Quelle: Eigene Darstellung 
Die Anforderungen für die Büro,- und Industriegebäude sowie der Krankenhäuser werden 
vom „China Property Management Institute“ ausgegeben und von jedem zuständigen Insti-
tut des jeweiligen Bezirkes, wie z.B. dem Shanghai Property Management Institute, ange-
passt. Diese Dokumente erheben die Form einer Norm.  
   Die in Abbildung 7 beschriebenen Systemleistungen sind statisch und werden in jeder 
Norm sowie in jedem Gesetz gleichbleibend geführt. Was bedeutet dass die Systemleis-
tungen, welche sich aus Kunden-, Sicherheits-, Anlagen- und Reinigungsservice sowie dem 
Erhaltungsservice für Außenflächen zusammensetzen, starr sind. Die dazugehörigen indi-
viduell durchzuführenden Leistungen (Leistungsspektrum54), werden von der zuständigen 
Behörde an die speziellen Eigenschaften der zu betreibenden Immobilien angepasst. 
   Das bedeutet im konkreten dass ein Property Management Unternehmen z.B. bei den 
Bewirtschaftungsleistungen der durchzuführenden Tätigkeiten für Krankenhäuser ein um-
fangreicheres Leistungsspektrum (durch die Norm DB31-T502) auf den Reinigungsservice 
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Abbildung 7: Betrachtungsweise der Normen für die Bewirtschaftung nach Gebäudetyp 
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legen muss. Bei Wohn- und Bürogebäuden bedeutet dies z.B. dass eine umfangreichere 
Betrachtung der nötigen Leistungen auf die Nutzerseite (Kundenservice) gelegt werden 
muss. In der Abbildung 7 wurden sich auf die Inhalte der Norm für Bürogebäude (Norm 
DB31-T361) bezogen, weil diese Norm die Systemleistungen ausgeglichener betrachtet 
und ein Mittelmaß bei den Leistungsinhalten (Leistungsspektrum) darstellen. Darüber hin-
aus beschreibt diese Norm ein umfangreicheres technisches Anlagenmanagement, worauf 
sich die anderen Normen in vielen Fällen beziehen  
   Diese Art der unterschiedlich beschriebenen Anforderungen bei der Immobilienbewirt-
schaftung nach Gebäudetypen kann als richtiger Ansatz gesehen werden, da diese Unter-
scheidung der Gebäudearten einen wichtigen Faktor der Bewirtschaftung darstellt und in 
der Zukunft weiter verfolgt werden sollte. Auch in Deutschland könnte diese unterschiedli-
che Betrachtung der Immobilienarten für die Norm -oder Richtliniengestaltung des Facility 
Management angesetzt werden indem z.B. die GEFMA gesonderte Richtlinien nach Immo-
bilientypen formuliert, was eine Erweiterung der Gruppenrichtlinie 800 „Branchenspezifi-
sche Richtlinien“ nachziehen würde. 
3.2 Struktur und Methodik der technischen Anlagenbewirtschaf-
tung  
3.2.1 Einteilung und Aufgaben der Managementebenen bezogen auf die An-
lagenbewirtschaftung 
Für das Bewirtschaften einer Immobilie und dem Betreiben der technischen Anlagen wer-
den aus normativer Sicht mehrere Anforderungen an das Management gestellt, um die Si-
cherstellung der Verfügbarkeit von technischen Anlagen zu gewährleisten. Eine Untertei-
lung von konkreten Managementebenen, welche in der Immobilienbewirtschaftung vorkom-
men wird nicht vorgenommen. In der Norm besteht nur ein Management was für alles im 
Immobilienbetrieb zuständig ist. Dadurch werden von großen Bewirtschaftungsunterneh-
men eigenständige Fassungen von Managementebenen vorgenommen.  
   Aus normativer Sicht ist für das Betreiben und Bewirtschaften eines Objektes das Pro-
perty Management verantwortlich welche den Erhalt des Objektes zu gewährleisten haben 
(vgl. Abbildung 8). Eine Beschreibung der Anforderungen am Management besteht darin, 
dass in der Norm erwähnt wird, dass der Immobiliendienstleister für die Verwaltung der 
Wohnfläche und Wartung der zugehörigen Einrichtungen mit den notwendigen Aktivitäten 
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verantwortlich ist.55 Eine weitere konkretere Einteilung und Beschreibung von Manage-
mentebene, wie z.B. dem Facility Management oder ein Überbegriff für das technische Ge-
bäudemanagement56 mit dessen Mindestanforderungen zum Erhalt der Anlage wird nicht 
vorgenommen. Ein Grund dafür ist, dass diese Begriffe mit dessen notwendigen Inhalten 
nicht in der Fachwelt umfassend diskutiert wurden sowie in generellen nicht bekannt sind.  
       Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an DB31-T361 
Eine Betrachtung der organisatorischen Einteilung zur Durchführung von nötigen Leistun-
gen, welche eine strategische, taktische und operative Sichtweise der Gebäudebewirt-
schaftung mit sich zieht, wird in den Normen nicht mit aufgegriffen. Diese Art der Einteilung 
für das Management wird somit von dem Immobilienunternehmen in einer eigenständigen 
Erarbeitung aufgebaut. Diese Einteilung kann von Unternehmen zu Unternehmen variieren, 
weil keine konkreten Inhaltsformen des Managements durch chinesische Normen oder 
Richtlinien bestehen. Für die Beschreibung der Managementebenen und deren Aufgaben 
durch die Property Management Unternehmen wird sich in den meisten Fällen an den übli-
chen Formen, welche am Markt schon bestehen, orientiert 
   Wie eine Variante der Einteilung von Managementebenen durch Property Management 
Unternehmen besteht soll am Beispiel der „Richtech Property Management Co., Ltd“ dar-
gestellt werden, welche auch schon bei der Entwicklung von kommunalen Standards betei-
ligt waren. Deren Einteilung der Managementebenen kann als üblich im chinesischen Pro-
perty Management angesehen werden. Diese Strukturierung mit deren Anforderungen setzt 
sich aus vier Managementebenen zusammen, dem Regionalmanagement, Kundenservice-
management, Liegenschaftsmanagement und Anlagenmanagement. Diese Management-
stufen sind in Abbildung 9 dargestellt.  
   Das Regionalmanagement hat die Aufgaben der Planung von notwendigen Leistungen 
für die Gebäudebewirtschaftung anhand normativer und Prozess durchführender Sicht. 
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Abbildung 8: Managementbetrachtung aus normativer Sicht 
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Dadurch trägt das Management die Verantwortung für die ökonomische Bewirtschaftung 
einer Immobilie und berichtet direkt der geschäftsführenden Stelle. Das Regionalmanage-
ment ist objektübergreifend was bedeutet, dass diese Person für mehrere Liegenschaften 
gleichzeitig verantwortlich ist. Dieses Management kann als strategisches Management an-
gesehen werden.  
          Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an Richteck SF/A5, Anhang B. 3 
Das Kundenservicemanagement ist für die Verwaltung der Nutzer zuständig und damit 
auch Ansprechpartner für diese, wenn Probleme oder Fragen aufkommen. Beim Auftreten 
eines Ausfalls von Anlagen in den Flächen der Nutzer, wird der Kundenservice über solche 
Vorfälle informiert, um notwendige Schritte einzuleiten. Des Weiteren gibt es Informationen 
vom Bewirtschaftungsunternehmen an den Nutzer weiter, welches die Servicebereiche be-
treffen. Darüber hinaus dokumentiert es alle notwendigen Daten, welche sich auf die Be-
wirtschaftung beziehen wie z.B. durchgeführte Wartungstätigkeiten. Das Kundenservice-
management steuert die Leistungen vor Ort, welche im Vorfeld vom Regionalmanager ge-
plant wurden. Dieses Management kann als Vermittlungsstelle zwischen Nutzer und dem 
Bewirtschaftungsunternehmen gesehen werden sowie eine Schnittstelle zwischen der stra-
tegischen Managementebene und der operativen Managementebene. Das Kundenservice-
management hält das Liegenschaftsmanagement unter sich, welches für die Überwachung 
und Koordinierung einzelner Bereiche wie z.B. der Anlagenbewirtschaftung oder den Rei-
nigungsdiensten in der Objektverwaltung verantwortlich ist. Das Liegenschaftsmanagement 
übergibt die Dokumente der durchgeführten Wartungsarbeiten an die zuständige Kunden-
servicecenter Abteilung. Diese Dokumente von getätigten Wartungs- und Inspektionsarbei-
ten stehen dem Property Management Unternehmen aber auch dem Nutzer, nach verlan-
gen, für eine Kontrolle zur Verfügung, um zu ersehen wann und in welchem Umfang Arbei-
ten durchgeführt wurden. Dies dient dem Property Management Unternehmen als Absiche-
rung gegenüber den Nutzer/Eigentümer, um zu beweisen, dass alle nötigen Leistungen 
Abbildung 9: Managementbetrachtung aus unternehmerischer Sicht 
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durchgeführt wurden sowie für das Controlling der eigenen Leistungen um sie in Einzelfäl-
len zu optimieren. Das Anlagenmanagement ist die beauftragte Person zur Durchführung 
von Wartungs- und Inspektionsleistungen und stellt die operative Ebene im PM dar, welche 
die vorgegebenen Leistungen ausführt und diese Dokumentiert an das Kundenservicema-
nagement weiterreicht. 57 
Somit ist ersichtlich, dass keine Managementebenen, mit dessen speziellen Aufgaben 
durch die Normen beschrieben werden. Normativ ist das Property Management für den 
gesamten Verwaltungs –und Betreibungsprozess verantwortlich. Eine eindeutigere Eintei-
lung wird von den Property Management Unternehmen vorgenommen, um die Abläufe für 
die Gebäudebewirtschaftung zu beschreiben und Aufgaben klarer zu strukturieren.  
3.2.2 Verfahrensweisen der technischen Anlagenbewirtschaftung 
3.2.2.1 Prozessorientierte Gliederung für die Anlagenbewirtschaftung 
Beschriebene Prozesse für das Property Management und speziell für das technische An-
lagenmanagement, wodurch sich ein anwendungsspezifisches Leistungsbild entnehmen 
lässt, werden in der chinesischen Normliteratur nicht direkt deklariert und explizit beschrie-
ben.  
   Zum bildlichen Verständnis für den Leser wird zu Beginn eine kurze Erläuterung der deut-
schen Einteilung und Betrachtung von Prozessen beschrieben, um den weiteren Sachver-
halt eindeutiger zu verdeutlichen. In Abbildung 10 wird die Prozessstruktur wie sie in 
Deutschland betrachtet und beschrieben wird dargestellt, dazu werden noch zusätzlich die 
Institute hinzugefügt, welche die einzelnen Prozesse beschreiben oder betrachten. Wie die 
Abbildung 10 zeigt, wird in Deutschland ein Prozess, welcher für die technische 
Anlagenbewirtschaftung von Bedeutung ist, in einzelne Teile untergiedert. Dadurch werden 
eine detaillierte Betrachtung der einzelnen Prozesse und ein klares Verständnis dieser Pro-
zessinhalte ermöglicht. Eine wichtige Aufgabe in der technischen Anlagenbewirtschaftung 
stellt das „Betreiben“ dar, dieser Hauptprozess unterteilt sich in Teilprozesse auf, welches 
z.B. das Bedienen oder die Wartung beinhaltet. Dieser Teilprozess „Wartung“ wird weiter-
führend in dessen einzelnen Maßnahmen, wie z.B. das Prüfen unterteilt. Darüber hinaus 
wird die Tätigkeit für die Maßnahme „Prüfen“ weiter beschrieben und zwar wie diese 
ausgeführt werden sollte. Als beispiel kann die Tätigkeit - Filteranlage auf dessen Dichtheit 
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zu prüfen - beschrieben werden. Dazu betrachtet die DIN die Haupt- und Teilprozesse so-
wie die Maßnahmen und definiert sowie erläutert diese. Die GEFMA betrachtet die gleichen 
Prozesse und knüpft an der DIN an. Die VDMA greift die Prozessebene der Maßnahmen 
mit auf, um anhand dieser die nötigen Tätigkeiten gezielt zu beschreiben. Des Weiteren 
nimmt die VDI eine speziellere Beschreibung der Tätigkeiten vor. 
       Quelle: Eigene Darstellung, In Anlehnung an DIN 32736, GEFMA 100-2, VDMA 24186, VDI 6022-1 
Eine Form der Beschreibung von Prozessen sowie eine Unterteilung in Teilprozessen mit 
dessen Bedeutung wird in der chinesischen Normliteratur nicht konkret 
vorgenommen.58,59,60 Einzelne Begriffe werden erwähnt jedoch nicht weitgehend bis gar 
nicht definiert oder erläutert. Wodurch ein Zusammenhang mit dessen Bedeutung eigen-
ständig erdacht werden muss. Wird der Gesichtspunkt der Anforderungen an das Property 
Management in dem Bereich des technischen Anlagenmanagement betrachtet fallen zwei 
Merkmale auf, wodurch von einer direkten und indirekten Beschreibung eines notwendigen 
Prozesses61 ausgegangen werden kann.  Die direkte Beschreibung erfolgt durch die Norm, 
welche die Leistungspflicht an das Property Management Unternehmen, beschreibt. Diese 
Leistungspflicht wird wie folgt beschrieben: 
„房屋、设施设备运行与维ᣔ服务“62. 
Deutsche Übersetzung: 
 „Betreiben und Warten des Gebäudes sowie der Anlagen und Einrichtungen“ 
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Abbildung 10: Deutsche Betrachtung der Prozessdarstellung 
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Die indirekte Prozessbeschreibung kann anhand der Verantwortung des Property Manage-
ment geschlossen werden, welche besagt dass das Property Management für einen nor-
malem Betrieb und Intaktheit der Anlage  verantwortlich ist,63 womit aus logischen Gründen 
eine Ausfallverhinderung und Behebung von Störungen gemeint ist. 
   Dadurch kann der Hauptprozess mit der Aussage „Normalem Betrieb und Intaktheit der 
Anlage“ sowie „Betreiben und Warten“ angesehen werden. Was aus deutscher Sicht in zwei 
Prozessstufen eingeteilt ist. 
         Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an: DB31-T361, Richteck SF/A5-BQM312 
Wird nun in der Normenlandschaft weiter nach der Erläuterungen von den Begriffen und 
deren Inhalten (wie z.B. Betreiben) gesucht, wird ein erfolg nicht erzielt stattdessen wird 
direkt mit den einzelnen und konkreten Durchführungsleistungen (Tätigkeiten) fortgefahren. 
Diese konkreten Leistungen (vgl. Kapitel 3.2.2.3 und Abbildung 24), welche für den Erhalt 
einer Anlage als grundlegende Durchführungen angesehen werden, beinhalten wieder wei-
tere übergeordnete Prozessbegriffe wie Warten, Instandhalten, Instandsetzen oder Inspek-
tion. Diese Begriffe werden jedoch nicht erläutert, voneinander getrennt oder in einer Pro-
zessbetrachtung wiedergegeben, sodass die Frage für die Bewirtschaftungsunternehmen 
sowie den außenstehenden Personen auftreten könnte, welche genauen Inhalte dahinter 
stecken und wie diese mit den überstehenden Prozessen konkret zusammenhängen. Ein 
Beispiel soll aus der beschriebenen Tätigkeit für die Klimaanlage herangezogen werden, 




                                               
63
 Vgl. Shanghai Property Management Institute: DB31-T361-2006, S. 6, Anhang B. 1 
Abbildung 11: Chinesische Betrachtung der Prozessdarstellung 
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„Regelmäßiges inspizieren und warten der Pumpen, Motoren, Rohrleitungen, Frischwasser 
Ausgleichsbehälter, Wasserabschneider“ 
Die Begriffe -Inspizieren u. Wartung- wird in der Normlandschaft nicht weiter beschrieben, 
wodurch dessen Bedeutung unklar ist und somit eine unterschiedliche Ausfassung des 
Leistungsumfanges für die Bewirtschaftungsunternehmen auftreten kann. Eine weiterfüh-
rende Betrachtung dieser Tätigkeitsbeschreibungen wird im Kapitel 3.2.2.2 geführt.    
Durch diese genannten Faktoren kann die Prozessstruktur in China so verstanden werden, 
dass mehrere Prozessebenen, aufgrund einer nicht ausreichenden Trennung und Be-
schreibung von Leistungsbereichen, zusammengefasst sind. Dieser Aufbau wird in Abbil-
dung 11 dargestellt. Die Haupt- und Teilprozesse mit dem „intakt halten der Anlage“ sowie 
dem „Betreiben und Warten“ sind zusammengefasst.  
   Die Maßnahmen mit z.B. Warten und den beschriebenen Tätigkeiten für die Anlagenin-
standhaltung sind auch zusammengefasst und werden von den Norminstituten und der Ge-
setzesebene erwähnt aber nicht konkret beschrieben. Darüber hinaus werden diese Maß-
nahmen und Tätigkeiten weiterführend von den einzelnen Unternehmen konkretisiert oder 
erweitert, welche auf Erfahrungen oder Beschreibungen der Hersteller basieren. Dies be-
steht weil die formulierten Beschreibungen in der Norm nicht umfangreich genug erwähnt 
werden (vgl. Kapitel 3.2.2.3). Daraus wird deutlich das chinesische Normungsinstitute ver-
suchen den gesamten Bewirtschaftungsprozess von technischen Anlagen zu betrachten, 
diese jedoch nicht im Detail ausführen. 
3.2.2.2 Einteilung von Instandhaltungsstrategien  
Wenn der Versuch unternommen wird typische Instandhaltungsstrategien zu erfahren, 
welche in der Normliteratur erwähnt oder beschrieben werden bleib dieser erfolgt direkt 
unberührt.  
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Ein indirektes erfahren kann erhalten werden, indem eine genaue Betrachtung der konkre-
ten Instandhaltungsabläufe mit deren Zeitangaben vorgenommen wird, um daraus Strate-
gieansätze zu erhalten. Diese Zeitangaben werden in der Normliteratur vorgenommen (vgl. 
Abbildung 24). Anhand dieser Betrachtung kann eine Übersicht erhalten werden, welche  
üblichen Strategieverfolgungen in China ausgeübt werden.  
   Durch diese Betrachtung ergab sich, dass die Normliteratur eine Unterteilung der Instand-
haltungsstrategien in zwei Bereiche (indirekt) vornimmt. Zum einen den -täglichen Instand-
haltungen- und zum zweiten den -periodischen65 Instandhaltungen- (vgl. Abbildung 12). 
Eine weitere (indirekte) Unterteilung wird von der Normliteratur nicht vorgenommen jedoch 
von der Unternehmerseite, welche diese durch Eigendefinitionen weiter strukturieren und 
in –Generelle Instandhaltung- und –Präzise Instandhaltung- weiter unterteilen.66 
                    Quelle: Eigene Darstellung, In Anlehnung an: DB31-T361, Richteck SF/A5- BQM312  
Diese eigenen Definitionen können von Unternehmen zu Unternehmen variieren, sie pas-
sen sich jedoch meistens an den veröffentlichten Beschreibungen von anderen Unterneh-
men oder Institute an.  
   Die erste Unterteilung der Instandhaltungsstruktur mit den „täglichen Instandhaltungen“ 
betrachtet die zeitlichen Intervalle für die anlagenbezogenen Tätigkeiten in einem festen 
täglichen Zyklus. Die Anforderung an das Property Management Unternehmen besteht da-
rin, die bestimmten Komponenten des Gebäudes und der technischen Anlagen zu kontrol-
lieren. Dies sieht im Detail vor kleinere Inspektionen durchzuführen, indem die Anlage oder 
das Bauwerk auf dessen bestehende Funktionsweise gesichtet wird, um zu gewährleisten, 
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 In der chinesischen Normliteratur wird dieser Begriff nicht benutzt, es wird nur von Wartungsarbeiten gespro-
chen. Dadurch, dass sie aber zeitlich variieren kann, hier von periodischen Instandhaltungen gesprochen wer-
den. 
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Abbildung 12: Instandhaltungsstrukturierung in China 
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dass eine Grundvoraussetzung der Funktionalität aber vor allem der Sauberkeit innerhalb 
der Immobilie sowie eine gute Ausstrahlung zum Nutzer und Gästen besteht.67  
   Der Faktor der Sauberkeit und Ausstrahlung, neben der Sicherheit, spielt in China eine 
große Rolle, weil das Auftreten68 nach außen eine große Bedeutung in dessen Lebensphi-
losophie einnimmt.  
              Quelle: Eigene Darstellung: in Anlehnung an DB31-T361-2006 
In Abbildung 13 ist dargestellt, welche Bauteile mit welchen Leistungen von der täglichen 
Instandhaltung betroffen sind. Die Leistung der täglichen Instandhaltung kann das Reini-
gen, Schmieren und Sichern beinhalten, welche keine großen Aufwendungen beinhaltet 
und auch keine speziellen Kenntnisse benötigt (es kann als ein äußerliches schönhalten 
bezeichnet werden).69  
   Diese Leistungen werden von den Property Management Unternehmen meist selbst aus-
geführt.70 Die betroffenen Bauteile der täglichen Instandhaltung sind in dem Bereich der 
Gebäudehülle, Außenanlagen und besondere Teile der inneren Ausstattung.  
In der Normliteratur werden die periodischen Instandhaltungen in unterschiedlichen Zeitin-
tervallen beschrieben, welche auf die Anlage zugeschnitten sind. Es werden jedoch nicht 
alle Anlagen und Bauteile mit einem konkreten Zeitintervall beschrieben (vgl. Abbildung 24), 
viele Angaben sind allgemein gefasst und nicht sehr aussagekräftig. In vielen Bereichen 
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 Diese beschriebenen Inhalte wurden aus dem gesamten Normentexten rausgelesen, welche bei vereinzelten 
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68
 Damit ist der Service zum Nutzer oder Kunden sowie die Reinheit des Objektes gemeint 
69
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Abbildung 13: Leistungsinhalte von Bauelementen der täglichen Wartung 
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wird eher von einem ordentlichen Betrieb geschrieben, welche die Anlage erfüllen müssen, 
jedoch nichts zu weiteren Leistungen oder Zyklen.71 
   Eine weitere Untergliederung der periodischen Instandhaltungen erfolgt durch die Unter-
nehmen und teilt sich in die generellen Instandhaltungen und die spezifischen Instandhal-
tungen (vgl. Abbildung 12). Diese Einteilung wird von den Unternehmen als Prioritätenbe-
urteilung der Anlage genutzt, um zu entscheiden, in welchen zyklischen Umfang die Anlage 
gewartet werden muss oder ob das Betreiben der Anlage von externen oder internen Un-
ternehmen ausgeführt werden sollte. Die -generelle Instandhaltung- ist der periodischen 
Instandhaltung untergliedert und kann als eine Spezialisierung der täglichen Instandhaltun-
gen gesehen werden, welche eine umfangreichere Wartung und Kontrolle als die tägliche 
Instandhaltung aufweisen jedoch in einen längeren Zeitzyklus zwischen den Tätigkeiten. 
Diese Leistungen werden je nach dem vorhandenen Fachpersonal im Property Manage-
ment Unternehmen selbst ausgeführt oder an externe Unternehmen ausgeschrieben. Die  
-präzise Instandhaltung- beinhalten spezielle Durchführungstätigkeiten, welche in einem 
zeitlichen Zyklus durchgeführt werden die sich nach den speziellen Prioritäten der techni-
schen Anlage anpassen. Diese Strategie wird für relevante Anlagen wie z.B. dem Aufzügen 
oder Klimaanlagen angewandt, weil diese ein besonderes Fachwissen benötigen und 
dadurch meist an externe Unternehmen, welche sich auf diese Anlage spezialisiert haben, 
vergeben wird.72 
   Wird nun in der Normliteratur, Unternehmensschriften sowie weiterführenden Schriften 
nach Instandhaltungsstrategien durch die Behebung nach einem Ausfall (korrektive In-
standhaltung) gesucht wird dies in den gesamten Schriften nicht betrachtet. Ein Indiz könnte 
durch eine weitere Betrachtung der Anlagenpriorität und auf die Reaktionszeit bei einem 
Ausfall erhalten werden. Da in den normativen Schriften von einem Ausfall nie ausgegan-
gen werden soll und bei einem möglichen Auftreten die Behebungszeit nur auf wenige Stun-
den gesetzt wird, kann gesagt werden, dass diese Strategieform nicht mit in der Anlagen-
bewirtschaftung angewendet wird.  
   Bei Anlagen welche eine hohe Priorität für den Immobilienbetrieb haben ist eine schnelle 
Behebung von Störungen und eine zyklische Wartung von größter Bedeutung, jedoch be-
steht die Möglichkeit bei Anlagen mit einer geringeren Priorität davon abzuweichen. Wie 
eine Anlage mit dessen Behebungszeit betrachtet wird, gibt somit Rückschluss auf dessen 
bedeutende Priorität und somit auf dessen Instandhaltungsstrategie.  
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Ein Beispiel, wie in der chinesischen Normenliteratur die Priorität von Anlagen betrachtet 
wird, kann durch die Behebungszeit von den Hebeanlagen (Aufzug) und der Beleuchtung 
gezeigt werden. 
   Eine Hebeanlage muss nach dem Ausfall im Gebäudebetrieb innerhalb von einer Stunde 
wieder in dessen ursprünglichen Zustand gebracht werden, was dessen hohe Priorität für 
den Immobilienbetrieb zeigt. Die Beleuchtung besitzt in der chinesischen Normenliteratur 
eine ähnliche Priorität, indem die Beleuchtung täglich kontrolliert werden muss und ein Aus-
fall unmittelbar behoben werden soll.73.  
   Was zeigt dass auch Anlagen mit einer geringeren Priorität in der chinesischen Instand-
haltung für sehr wichtig empfunden werden und sich somit die Instandhaltungsstrategie da-
ran anpasst.  
   Mit dieser Betrachtung kann rückschließend gefolgert werden, dass sich das Hauptau-
genmerk der strategischen Instandhaltungen auf die tägliche Instandhaltung richtet, welche 
im Gebäudebetrieb von Nutzern auch täglich in Anspruch genommen werden oder sich im 
Sichtbereich befinden, sowie Anlagen die eine hohe Priorität für die Gebäudesicherheit ha-
ben. Alle weiteren Anlagen und Bauelemente werden über die periodische Instandhaltung 
bewirtschaftet. Auf weiterführende bekannte Instandhaltungsstrategien wie z.B. der korrek-
tiven und zustandsorientierten Instandhaltung wird nicht eingegangen. 
 
3.2.2.3 Operative Instandhaltungstätigkeiten der technischen Anlagen 
Für eine reibungslose Nutzung des Gebäudes, zur Unterstützung des Kerngeschäftes, 
kommt die Erbringung der Dienstleistung zum Erhalt der technischen Anlagen einer beson-
deren Bedeutung zu.  
   Durch die chinesischen Normen bestehen die Aufgaben für das Bewirtschaften der ge-
bäudetechnischen Anlagen am Betreiber, die Funktionssicherstellung bei der Erstüber-
nahme und im Betrieb sicherzustellen, sowie eine vollständige Informationsbereitstellung 
zu gewährleisten und regelmäßige Kontrollen der Anlagen durchzuführen.74 Dazu werden 
in diesem Kapitel auf die Bereiche der Funktionssicherstellung und der Kontrolle von Anla-
gen weiter eingegangen. Auf den Bereich der vollständigen Informationsbereitstellung, wel-
cher eine ordentliche Dokumentation bei der Instandhaltungsdurchführungen meint, wird 
nicht weiter eingegangen.  
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Zusätzlich erfolgt im Vorfeld eine Darstellung wie die Anlagen betrachtet und strukturiert 
werden, weil anhand dieser Struktur die nötigen Leistungen in der chinesischen Normlite-
ratur beschrieben werden. 
Die Gliederung und Strukturierung der technischen Anlagen in der chinesischen Normlite-
ratur besteht im Groben aus zwei Ebenen. In der ersten Ebene wird die Anlage oder das 
Gewerk beschrieben und in der zweiten Ebene solche Anlagen, welche zum gleichen Sys-
tem gehören aufgrund dessen gleicher Eigenschaften. Diese Strukturierung wird in Abbil-
dung 14 dargestellt und zeigt wie die Gewerke und Anlagen beschrieben und in welcher 
Reihenfolge die technischen Anlagen geordnet und strukturiert sind.     
   Diese Strukturierung dient gleichzeitig der Zuordnung der Wartungstätigkeiten in Bewirt-
schaftung und Planung sowie zur Dokumentationsstrukturierung von getätigten Leistungen 
pro Anlage. Diese Strukturierung wird jedoch meistens von kleineren Property Management 
Unternehmen angewendet, welche noch kein umfassendes empirisches Wissen im Bereich 
der technischen Gebäudebewirtschaftung aufgebaut haben. Die meisten großen und erfah-
renen Property Management Unternehmen strukturieren ihre zu bewirtschafteten Anlagen 
nach eigenen Erfahrungen. Somit dient diese Anlagenstrukturierung als eine erste Betrach-
tungshilfe für Unternehmen, welche sich im Markt noch etablieren müssen.75  
   Die Strukturierung der gebäudetechnischen Anlagen zeigt, dass ein großer Teil sich auf 
die „elektrotechnischen Systeme“76 sowie auf die „MSR-technischen Systeme“77 festlegt 
und diese einzeln auflistet. Des Weiteren werden die Brandmelde-, Wasserversorgungs-, 
Heizkessel- und Klimaanlagen dargestellt. Die Lüftungstechnik78 wird jedoch in der Normli-
teratur, welche sich direkt auf das Property Management und der Gebäudebewirtschaftung 
bezieht nicht mit aufgezeigt, auch bei den Klimaanlagen wurde diese Technik nicht er-
wähnt.79 
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       Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an DB31-T361 
Es wird ersichtlich dass eine einheitliche Strukturierung, welche von Gewerk nach Anlage 
bis zum Bauteil nicht besteht. Eine Unterstrukturierung besteht nur bei den Inteligente-, 
Sicherheits-, Heizkesselsysteme und Hebeanlagen. Die weiteren Anlagen oder Gewerke, 
wie z.B. Klimaanlage werden nicht weiter untergliedert. Bei diesen Anlagen werden direkt 
in der ersten Ebene die Tätigkeiten für die Anlagen und Bauteile beschrieben, ohne sie 
weiter zu untergliedern oder zu nummerieren. Zum weiteren Verständnis der Struktur kann 
Abbildung 24 dienen. Es wird somit Ersichtliche das eine geordnete nummerierte Struktu-
rierung von Gewerk bis zum Bauteil nicht besteht. 
 
Abbildung 14: Anlagenstrukturierung nach chinesischer Normliteratur 
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Durch die Normliteratur wird weiter beschrieben wie die Funktionssicherstellung und Kon-
trolle der technischen Anlage sichergestellt werden soll. Dazu werden Leistungsbeschrei-
bungen für notwendige Tätigkeiten auf Ebene den Anlagen beschrieben. Eine übersetze 
Übersicht kann in Abbildung 24 mit den beschriebenen Leistungen eingesehen werden. 
   Diese Leistungsbeschreibungen mit deren Tätigkeiten teilen sich in zwei Formen auf. Die 
erste Form beschreibt konkrete Tätigkeiten mit den dazugehörigen Durchführungszyklen, 
bezogen auf die Bauelemente. Die zweite Form bezieht sich auf die Funktionsfähigkeit einer 
Anlage, welche beschreibt, wie diese Anlage zu funktionieren hat und in welcher Kondition 
sie sich befinden sollte. Die Ausführlichkeit der Beschreibung hängt stark von der Anlage 
ab. Diese Ausführlichkeit der konkreten Beschreibung von Tätigkeiten kann am Beispiel der 
Brandmelde- und Feuerlöschanlage gesehen werden (vgl. dazu Abbildung 24, Nummer 8), 
welche durch ihre hohe Priorität in einer Immobilie ausführlich beschrieben wird. Konkrete 
Leistungen werden für die Detektoren, CO2-Löschanlage, Löschpumpen, Feuerlöschge-
räte und Hydranten beschrieben, indem für diese Baugruppen die Leistungen (wie z.B. Prü-
fen, Reinigen) in ein Zeitintervall beschrieben werden.  
   Dies soll an ein Textausschnitt des Property Management Service Criterion veranschau-
licht werden. Dort wird für die Brandmelde –und Feuerlöschanlage folgende Leistung be-
schrieben: 
„消防灭火设施应处于良好的待命状态ˈ二氧化碳灭火装置应⇿季进行信号测试与压力状态检查ˈ
清水泡沫灭火装置应⇿年检测一次“ 80   
Deutsche Übersetzung: 
„Brandbekämpfende Einrichtungen sollten in einem guten Zustand und jederzeit in Bereitschaft 
sein, CO2-Löschanlagen sollten auf vierteljährlicher Basis nach Signal und Druck geprüft wer-
den, Feuerlöschgeräte sollten einmal pro Jahr getestet werden“  
Diese Beschreibung der auszuführenden Tätigkeiten zeigt eine der konkretesten Formen 
in der Norm. Es wird auf die zugehörigen Bauteile der Brandmeldeanlage eingegangen und 
welche Leistungen dazu in welchem Zeitintervall durchzuführen sind.  
   Neben den konkreten Leistungsbeschreibungen werden in der Normliteratur weitere For-
men der notwendigen Leistungen beschrieben, welche Aussagen, in was für einem Zustand 
sich die Anlage zu befinden hat (Funktionsfähigkeit). Die Beschreibungen werden wie folgt 
geschildert:  
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„Die Schaltfläche des Handfeuermelders sollte in der Lage sein ein Feueralarmsignal aus-
zugeben, die Alarm-Taste solle nach betätigen eine Handlung Anzeigen“ 
Diese Form der Funktionsbeschreibung, welche aussagt, wie eine Anlage zu funktionieren 
hat, wird in einem überproportionalen Maße in den Normen für den Fachbereich des Pro-
perty Management beschrieben. Diese beschriebenen Aussagen zeigen den Betreiber, ob 
ein Problem besteht oder nicht. Dazu wird jedoch nicht auf weitere Schritte eingegangen, 
sowie es auch nicht auf weitere Normen verweist, welche diese Anlage genauer beschrei-
ben. Somit muss das PM Unternehmen externe Fachkräfte beauftrage, um die Anlage zu 
bewirtschaften, wenn keine eigenen qualifizierten Fachkräfte das Unternehmen vorweisen 
kann oder weiteren Informationen von Herstellerinformationen einholen. 
   Neben diesen Beschreibungen wie eine Anlage oder ein Bauteil funktionieren sollte kom-
men auch oft allgemein verständliche Gegebenheiten von Anlagen zum Ausdruck. Dies soll 








„Die Ticketautomaten stehen fest installiert, in einer sauberen Linie, und Arbeiten or-
dentlich“ 
In diesem Fall stellt sich die Frage, was genau unter "ordentlich" verstanden wird. Weitere 
Ausformulierungen, welche konkrete Leistungen beschreiben, werden nicht vorgenommen. 
Was bedeutet dass sich die Property Management unternehmen eigenständig über die kon-
kreten Leistungen, welche zum Erhalt nötig sind, zusätzlich beschaffen muss.  
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   Diese Beschreibungen sagen nur aus wie z.B. eine Anlage, während der Aufnahme nach 
der Bauphase auszusehen hat. Jedoch auf weitere nötige Leistungen, welche zum Erhalt 
der Anlage relevant sind, wird in diesem Beispiel nicht eingegangen und besteht auch zu 
Öfteren in der Normliteratur für weitere Anlagen. Wie zum Beispiel bei den Wechselstrom-
versorgungsanlagen, Intelligente Anlagensysteme, Sicherheitssysteme, Garagensysteme 
oder TV-Systeme (vgl. Abbildung 24, Punkt 1,3,4,5,6,7). 
   Die gesamten Beschreibungen für den Erhalt der technischen Anlagen werden somit Nor-
mative zum Teil konkret aber auch zum Teil sehr allgemeine für einzelne Bauteile beschrie-
ben. Auch wird ein gesamter Umfang aller einzelnen möglichen Baugruppen oder Bauteile, 
welche im Gebäude vorkommen nicht angeboten. Bei den Bandmelde-, und Löschsyste-
men fehlt somit die Beschreibung von weiteren Bauteilen von z.B. die Rauchabzugsanla-
gen, Brandschutztüren oder Löschwasserpumpen. Dieser Mangel führt dazu dass eine Ei-
genstrukturierung von erfahrenen Property Management Unternehmen mit eigenen Leis-
tungsbeschreibungen angewendet wird, was einer Vereinheitlichung von Herangehenswei-
sen und Betrachtungen negative berührt. 
3.3 Gestaltung der Bewirtschaftungskosten bezüglich der Service 
Gebühren  
Der Faktor der Bewirtschaftungskostengestaltung und somit den Gebühren für das Property 
Management Service spielt in China eine große herausfordernde Rolle. Diese große Her-
ausforderung besteht darin weil sich die Gebühren für den Service der Immobilienbewirt-
schaftung aus den Kostenarten des Management, des Betriebes und des Verbrauches zu-
sammensetzt. Dies bedeutet, dass sich die Kostenstruktur für den Nutzer aus den Haupt-
kosten für die Hypothek/Miete und den Nebenkosten für die Verwaltung zusammensetzt 
(vgl. Abbildung 15).  
   Diese Nebenkosten, was folglich die Gebühren für das PM Unternehmen und somit deren 
Einnahmen darstellt sind fix für den Nutzer, was für die Management -und Betriebskosten 
einleuchtend ist jedoch bei dem Faktor des Verbrauchs für Energie und Wasser fraglich 
betrachtet werden kann. Denn diese Kosten des verbrauch für Energie und Wasser werden 
nicht nach dem Verursacherprinzip auf den Nutzer aufgeteilt und abgerechnet, sondern 
werden am Anfang der Nutzungszeit kalkuliert und in den Property Management Service-
Gebühren mit aufgenommen. Damit besteht für den Betreiber ein Faktor, der stark vom 
Verhalten des Nutzers abhängt, was bei einem höheren Verbrauch als zuvor kalkuliert zu-
lasten des Betreibers geht.  
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         Quelle: Eigene Darstellung 
Eine Ausnahme kann die Klimaanlage darstellen, wenn diese nach den üblichen Arbeits-
zeiten von dem Nutzer noch in Anspruch genommen wird. In diesem Fall wird eine zusätz-
liche Gebühr erhoben. Darüber hinaus kann diese Anlage auch komplett getrennt von den 
Zuständigkeiten des PM gehandhabt werden, indem der Nutzer selbst die Verantwortung 
für diese Anlage übernimmt, was auch die Instandhaltung der Anlage und somit eine Fir-
menbeauftragung beinhaltet. Dies wird angeboten da oft nur einzelne Klimaanlagen, wel-
che an der Außenfassade befestigt sind, für die Kühlung von einzelnen Räumen in z.B. 
Bürogebäuden genutzt werden. Diese Form der fixen Nebenkosten besteht, weil zukünftige 
Nutzer/Eigentümer mit festen Kosten kalkulieren möchten und den Faktor einer nicht genau 
überschaubaren Kostenform wie die Energie nicht kalkulieren wollen. Der Anteil der Ener-
giekosten für den Nutzer an den Gebühren für die PM Unternehmen bezieht sich jedoch 
nur auf die selbst genutzten Flächen, die Verkehrsflächen werden nicht mit in den Kosten-
faktor einbezogen und grundsätzlich vom Verwalter getragen. 85   
   Die Kosten für das Betreiben beinhalten die Leistungen der Reinigung, Pflege, Siche-
rung86 und den Erhalt der Gebäudehülle und -technik. Die Kosten für die Instandhaltung 
beinhalten die Wartungs- und Inspektionsleistungen. Die außerplanmäßigen Wartungen 
sowie Instandsetzungen von technischen Anlagen sind oft nicht mit in den Nebenkosten 
enthalten und werden somit von den Property Management Unternehmen getragen. Die 
Möglichkeit einer nachträglichen Kostenübernahme besteht, muss jedoch durch eine Art 
Eigentümerversammlung oder der schriftlichen Mitteilung diesbezüglich angefragt werden. 
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Abbildung 15: Inhalt der PM-Gebühren für die Betriebskosten 
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Dort besteht jedoch das Problem diese zusätzlichen Maßnahmen vor dem Nutzer überzeu-
gend zu begründen damit diese auch verstanden und akzeptiert werden. Denn einzelne 
Nutzer kommen dieser Zahlungsaufforderung nicht immer nach, weil sie davon ausgehen, 
dass dieses Problem sie nicht betrifft. Dies könnte ein Grund dargestellten, warum in China 
ein hohes Maß an der Funktionalität einer technischen Anlage gelegt wird und warum bei 
den Instandhaltungsstrategien oft auf die tägliche Instandhaltung zurückgegriffen wird (vgl. 
Kapitel 3.2.2.2). Sowie das Interesse von Property Management Unternehmen besteht ihre 
Qualität der Anlagenbewirtschaftung zu erhöhen.87  
   Aus dieser Form der Betriebskosten kann der Kostenfaktor der Nebenkosten auch als 
eine Art Flatrate bezeichnet werden. Indem der Nutzer einen festen Preis (Pauschalgebühr) 
für den Service des PM sowie den Verbrauch bezahlt. Durch diese Preispauschale wurden 
auch von Property Management Unternehmen noch nicht genauere Strukturierungsformen, 
welche die Kosten exakt auf einzelne Anlagen oder Leistungstätigkeiten umlegt, entwickelt. 
Was eine schnelle Erkennung von Kostenspitzen in der Immobilienbewirtschaftung nega-
tive beeinflusst. 
   Die Ermittlung der Gebühren für das Property Management setzt sich aus zwei Varianten 
zusammen. Die erste Ermittlungsvariante richtet sich nach dem Marktverhalten und wird 
bei Gebäuden von Gewerbe, Industrie und Sonderimmobilien angewendet. Dieser Preis 
richtet sich jedoch stärk nach der Lage einer Immobilie. Beispielsweise in Shanghai können 
diese Preise für die Property Management Gebühren zwischen 15-40 Yuan/m² (2-5 €/m²), 
je nach Lage, schwanken. 40 Yuan würden zum Beispiel bei einem Pauschalpreis für das 
Property Management Service im Herzen Shanghai´s (Lujiazui 陆家嘴) angesetzt wer-
den.88     
   Die zweite Form ist eine feste Preisstruktur, welche vom „Municipal Housing Administra-
tion Bureau“ festgelegt wurde und somit als bindend gilt. Diese Preise müssen für Wohnim-
mobilien angesetzt werden. Eine Unterscheidung von Preisen richtet sich nur nach dem 
Umfang der Leistungen, welche in drei Kategorien eingeteilt sind. Den Basisleistungen, er-
höhte Leistungen und den umfangreichen Leistungen.  
Eine Übersicht kann in der Abbildung 16 ersehen werden, indem die Leistungen mit dessen 
fest angesetzten Kosten dargestellt sind. Die dargestellten Preise spiegeln die umfangrei-
chen Leistungen wieder. Durch diese feste Preisstruktur entsteht ein Preisdruck auf seitens 
des Verwalters und wird durch den beschlossenen 12. Fünfjahresplan der chinesischen 
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 Sun Lei, ShangFang Property Management Co., Ltd.: Question 7-C1, Anhang C. 1 
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 Sun Lei, ShangFang Property Management Co., Ltd.: Question 7-C1, Anhang C. 1 
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Regierung noch weiter erhöht. Denn dieser 12. Fünfjahresplan sieht zum einen vor das 
durchschnittliche Jahreseinkommen der Bevölkerung, um mehr als 7% jährlich zu erhöhen, 
was aus Gründen der Binnenmarktstärkung vorgenommen wird.89  
 
    Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an Shanghai  
    Wohnimmobilienklassifikation für Dienstleistung und Gebühren90 
In den Städten wie z.B. Shanghai liegt dies sogar bei 13%.Demzufolge müssen die Property 
Management Unternehmen mit allen Eigentümern91 neue Gebühren verhandeln, was nur 
durch eine Art der Eigentümerverhandlung möglich ist, je nach dem Portfolio eines Unter-
nehmen im Wohnungswesen kann dies bis zu Tausenden oder mehr Eigentümern vorwei-
sen, was die Gespräche und das Argumentieren für die Erhöhung der PM-Gebühr er-
schwert. Im Immobiliensektor von Gewerbe oder Industrie nimmt diese Verhandlung eine 
einfachere Gestalt an aufgrund einer geringeren Anzahl von Nutzern und einer nicht vorge-
schriebenen Gestaltung von Gebühren.92  
   Dieser Preisdruck aufseiten des Property Managements erhöht das Interesse von effizi-
enteren Verfahren der Anlagenbewirtschaftung und Energieeinsparungsmöglichkeiten. 
Diese Einsparungsmöglichkeiten sollen durch Optimierungen der Bewirtschaftungspro-
zesse und Anlagenoptimierungen ermöglicht werden, wodurch das Interesse an den Vor-
gehensweisen des deutschen Facility Management entstand. 
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 Vgl. Botschafter WU, Vortrag 2011 
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 Es wird von Eigentümern gesprochen, weil die meisten Wohnimmobilien gekauft und nicht gemietet werden. 
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 Sun Lei, ShangFang Property Management Co., Ltd.: Question 8-C1, Anhang C. 1 




Aus dieser Betrachtung im Bereich der Bewirtschaftung von Gebäudetechnischen Anlagen, 
welche sich besonders auf dem Aufbau und der Durchführung von Managementansätzen, 
Bewirtschaftungsprozessen, Strategien und Leistungsdurchführungen bezogen hat kann 
gesagt werden, dass diese Inhalte sowie Sichtweisen stark aus dem Verwaltungswesen 
des Property Management beruhen und somit nicht konkret genug den Anlagenbetrieb be-
trachten. Was bedeutet das noch kein Standard für das Facility Management sowie weiter-
führende Standards für die detaillierte Beschreibung der Instandhaltungsstrukturierungen, 
Wartungsleistungen oder der Nutzungskostenstrukturierungen zur genaueren Kostenum-
lage und Kostenerkennung bestehen. Es bestehen vereinzelte allgemeine Standards wel-
che ihr Hauptaugenmerk auf das Property Management richtet, wie die Standards des 
China Property Management Institute93, und dem Bereich der technischen Anlagenbewirt-
schaftung nur Ansatzweise betrachtet und nicht ausreichend strukturiert. Doch um Pro-
zesse bei den Leistungstätigkeiten kosten- und nutzungsoptimal zu gestalten, muss ein 
Ansatz geschaffen werden der Strukturen bieten, um daraus eine höhere Effizienz zu schaf-
fen.  
   Die Fragestellung besteht nun, welche Bereiche der Anlagenbewirtschaftung betrachtet 
und ausformuliert werden müsse. Damit soll sich das nächste Kapitel auseinandersetzen 
indem geschaut wird, was genau beschrieben und definiert werden sollte, um das Facility 
Management bezogen auf die technische Anlagenbewirtschaftung zu entwickeln und zu 
verbessern. 
                                               
93
 Kommunalbetrachtet das „Shanghai Property Management Institute“ 
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4 Optimierung des technischen Gebäudemanagement in 
China durch deutsche Norm und Richtlinien 
Dieser Abschnitt zielt darauf ab dass erlange Wissen der im vorherigen Kapitel durchge-
führten Analyse des chinesischen Property -/Facility Managements, bezogen auf der tech-
nischen Gebäudebewirtschaftung, auszuwerten und mögliche Verbesserungen der Arbeits-
weisen und Strukturen darzustellen. Diese Darstellung soll anhand des deutschen und an-
satzweise des europäischen sowie internationalen Wissensstandes durch dessen Normen-
landschaft beschrieben werden. Wodurch die Bereiche des chinesischen Facility Manage-
ments und des technischen Gebäudemanagements verbessert werden können. Dies kann 
erzielt werden indem die beschriebenen Normen und deren Inhalte in dem chinesische Pro-
perty-/Facility Management Markt rezipiert werden. Womit die Strukturen der Bewirtschaf-
tung in China verbessert werden. Es wird gezeigt welche Normen und Richtlinien bezogen 
auf das technische Facility Management in Deutschland Anwendung finden und wie anhand 
dieser Normen das chinesischen Facility Management verbessert werden kann.  
4.1 Beschreibung und Definierung von Begriffen  
4.1.1 Beschreibung des Facility Management für den chinesischen Markt 
Wie im Vorfeld schon erwähnt, existiert in China zu diesem Zeitpunkt noch kein beschrie-
benes Facility Management es besteht nur ein Property Management, welches die Leistun-
gen des FM ansatzweise jedoch nicht in dessen konkreten Umfang beinhaltet. Diese Leis-
tungen der Immobilienbewirtschaftung sind auf die primär gerichtete Sicht des Property Ma-
nagement, der Mieterstruktur und den infrastrukturellen Prozessen innerhalb einer Immobi-
lie, gerichtet. Aus diesem Hintergrund sollte die Überlegung als Erstes angestrebt werden 
die Managementansätze des Property Management auf die des Facility Management zu 
erweitern, um eine eindeutigere und tiefere Strukturierung sowie Leistungsbeschreibung 
der nötigen Sekundärprozesse innerhalb einer Immobilie zu erlangen.  
    Dazu sollte das Facility Management mit in die Normstruktur aufgenommen und neben 
den Property Management extra behandelt werden. Durch diese Trennung werden die Zu-
ständigkeiten klarer definiert und es besteht nicht mehr nur ein Management was für alles  
zuständig ist (vgl. Kapitel 3.2.1). Darüber hinaus trägt die Beschreibung des FM zu einer 
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Qualitätssteigerung durch eine fachbezogenere Betrachtung der technischen Anlagen so-
wie eine spezifischere Leistungsbeschreibung bei, wodurch eine zusätzliche Effizienzstei-
gerung und Kostenersparnis erreicht werden kann. 
    Für diesen Qualitätssteigerung und Teilung der Leistungsinhalte des Property und Faci-
lity Management muss das FM in der chinesischen Normenliteratur fest verankert sein. 
Diese Verankerung kann in der chinesischen Normenliteratur durch zwei Varianten aufge-
nommen werden. Zum einen, das China selbst das Facility Management beschreibt, welche 
sich an den deutschen oder internationalen Formen richtet und an der chinesischen Sicht-
weise angepasst wird. Zu zweiten, das China direkt deutsche oder internationale Normen, 
welche das Facility Management beschreibt in dessen Normenlandschaft übernimmt und 
damit ein gleiches Verständnis des FM in China geboten wird wie er in Deutschland oder 
internationale besteht.  
   Um einer eigenständigen Beschreibung des Facility Management in China  zu ermögli-
chen, muss als Erstes für den chinesischen Markt das Verständnis und der Unterschied 
zwischen PM und FM erläutert werden. Was im Folgenden kurz beschrieben wird. Dazu 
werden folgende Fragen aufgegriffen. Wie sollte die Definition des Facility Management 
aufgebaut sein und mit welchen Leistungen sollte dies beschrieben werden? Was sollte das 
Hauptaugenmerk des neu beschrieben Facility Management sein und kann dies mit der 
aktuellen Vorgehensweise des chinesischen Property Management verknüpft werden? 
   Dazu sollte als Erstes die einzelnen Arbeitsfelder der Managementansätze vom Property 
und Facility Management betrachtet und beschrieben werden, um rückschließend die Defi-
nition des Facility Management für den chinesischen Markt zu entwickeln und um eine ge-
ordnete und klare Trennung zu gewährleisten.  
 
Aus deutscher Sicht ist das Property Management (Immobilienmanagement), in dessen 
Grundfunktion, für die Vermarktung der Immobilien zur Mieterakquisition verantwortliche 
was zu einer Renditemaximierung führen soll und nach Zielvorgaben des Investors oder 
Eigentümer unterliegt sowie einer gleichzeitigen Betreuung der Mieter. Dies kann in den 
kaufmännischen Bereich der Immobilienbewirtschaftung zugeordnet werden.94,95 Somit ist 
das Property Management allumfassend für den Mieter und den Cashflow innerhalb eines 
Objektes zuständig.  
                                               
94
 Vgl. gif, Definition der Berufsbilder 2009 
95
 Vgl. Preuß, Norbert, 2010, S. 14f 
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Das Facility Management, in dessen Grundfunktion, ist zuständig für die Effizienzsteige-
rung der Unterstützungsprozesse im Gebäudebetrieb, welche auf die bauliche und techni-
sche Infrastruktur in einem Gebäude gerichtet ist sowie zusätzlich auf die Befriedigung der 
Grundbedürfnisse von Menschen und Organisationen durch dessen Service eingeht.96 Die 
GEFMA 100-1 geht dazu noch einen Schritt weiter, indem sie den gesamten Lebenszyklus 
einer Immobilie betrachtet.97 Doch werden alle beschriebenen Texte welche direkt oder in-
direkt, das Facility Management beschreiben (EN15221-1, GEFAM 100-1, VDMA 42196, 
DIN 32736, ISO/AWI 1848098) verglichen, kann gesagt werden, dass das Facility Manage-
ment für den Prozessablauf der technischen und servicemäßigen Bewirtschaftung einer 
Immobilie zuständig ist und dazu eine Effizienzsteigerung und Kostensenkung der Sekun-
därprozesses erzielen will.  
     Aus diesem Hintergrund ergibt sich die grobe Sichtweise der Kapitalbetrachtung auf Pro-
perty Management Ebene und der Produktbetrachtung auf Facility Management Ebene, 
welche in Abbildung 17 dargestellt wird. 
                                      Quelle: Eigene Darstellung  
Diese Form der Betrachtung kann aus unternehmerischer und marktstruktureller Sichtweise 
eingeführt werden, soweit eine umfassende Aufklärung am chinesischen Markt erfolgt. 
Dadurch bestehen klare Managementansätze, welche sich auf dessen Gebiet gesondert 
konzertieren können und gleichzeitig durch Schnittpunkte von Leistungsbereichen, welche 
unmittelbar zusammenhängen, verknüpfen lassen, um eine Zusammenarbeit zwischen den 
PM und FM weiter zu ermöglichen. 
                                               
96
 Vgl. Krimmling, Jörn, 2010, S.17ff 
97
 Vgl. GEFMA 100-1, FM, 2004 
98
 Beschreibt das Facility Management international durch die ISO.  Dies wird vom Komitee CEN/TC 267 aus-
formuliert und richtet sich nach der EN 15221-1 Facility Management. Die Entwicklung der Norm startete im 
November 2012.  
Abbildung 17: Einteilung PM & FM 
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Neben der eigenständigen Beschreibung wäre eine Übernahme von bestehenden Facility 
Management Definitionen, welche sich schon im Markt etabliert haben, am Sinnvollsten. 
Diese Form wäre am Sinnvollsten, weil dadurch China zu einer internationalisierten Gleich-
stellung des FM beiträgt.  
    Eine Beschreibung des Facility Management nach der GEFMA 100-1 wäre erstrebens-
wert da diese den gesamten Lebenszyklus sowie die ökonomische Sicht einer Immobilie 
stärker betrachten und somit die Optimierung der Prozess bei der Immobilienbewirtschaf-
tung stärker beeinflusst.99 Aus chinesischer Sicht, welche den Begriff des Facility Manage-
ment und dessen genaue Inhalte noch nicht kennt, wäre diese Form der Beschreibung sehr 
umfangreich.  
    Eine weniger umfangreichere Beschreibung der Aufgaben, welche nur die Bewirtschaf-
tungsphase des Immobilienlebenszyklus beschreibt, wäre möglicherweise erfolgverspre-
chender. Damit würde die Einführung der zukünftigen ISO/AWI 18480-1 Facility Manage-
ment100 (welche auf der EN15221-1 beruht)101 mit dessen Sicht des Facility Management 
am erfolgversprechendsten und am attraktivsten für den chinesischen Gebrauch. Die Sicht-
weise des Facility Management, in der EN15221-1 und somit (indirekt) auch in der 
ISO/AWI18480-1 ist stark auf die Technik und dem Menschen zur Unterstützung der Haupt-
prozesse in der Nutzungsphase gerichtet. Die Aufnahme dieser ISO/AWI 18480-1 im chi-
nesischen Markt sollte aus Gründen der Internationalisierung des Facility Management und 
der stärkeren (sowie auch schnelleren) Vereinheitlichung des Facility Management Sektors 
in China eingeführt werden. Diese Einführung des Facility Management in China würde 
auch die Bedeutung des FM weltweit steigern.  
    Die ISO/AWI 18480-1 ist jedoch noch in dessen Entwicklung und die Fertigstellung dieser 
Norm ist vom zuständigen Komitee voraussichtlich für das Jahr 2016 angesetzt.102 Was mit 
einer, bis zum Jahr 2016, übergangsmäßigen Beschreibung des FM-Begriffs oder einer 
Vorbereitung für die Einführung dieser Norm am Property -/Facility Management  Sektor 
überbrückt werden sollte.  
    Neben den Facility Management wird in der deutschen Normliteratur auch der Begriff des 
Gebäudemanagement103 verwendet welcher sich jedoch für den chinesischen Markt nicht 
                                               
99
 Vgl. GEFMA 100-1,FM, 2004 
100
 Vgl. ISO, Standards catalogue, aufgerufen am 23.05.2013 
101
 Vgl. beuth, FM im weltweiten Fokus, aufgerufen am 23.05.2012 
102
 Dipl.-Ing Rainer Schmidt, Deutsches Institute für Normung e.V., Frage 1-C2, Anhang C. 2 
103
 Vgl. DIN 32736, 2000, S. 2 
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anbieten würde. Zum einen, weil diese Betrachtung der Norm, Leistungen in der Immobili-
enbewirtschaftung starr aufteilt und nicht als Prozess betrachtet. Die Norm teilt das Gebäu-
demanagement in den technischen, infrastrukturellen und kaufmännischen Bereichen auf, 
welche strikt getrennt sind. Doch die Praxis zeigt, dass in der Immobilienbewirtschaftung 
diese Bereiche als Prozess betrachtet werden sollten, weil diese unmittelbar miteinander 
verknüpft sind. Und zum Zweiten würde dies mit der internationalen Auffassung der Facility 
Management Struktur nicht übereinstimmen, welches die Internationalisierung des Facility 
Management nicht unterstützt und China somit auch nicht zur Weiterentwicklung des FM 
beitragen würde. 
4.1.2 Beschreibung von Definitionen für die technische Anlagenbewirtschaf-
tung  
Neben der Beschreibung des Facility Management, sollten weitere Definitionen von wichti-
gen Begriffen, welche in den Leistungsprozessen des Facility Management Anwendung 
finden, nachgezogen werden. Dies beinhaltet z.B. die Begriffe der Instandhaltung, welche 
einen wesentlichen Bestandteil des Facility Management (vor allem in der technischen An-
lagenbetreibung) darstellt. Diese Begriffe sollten für den chinesischen Gebrauch beschrie-
ben werden, weil diese in der chinesischen Normliteratur nicht definiert sind (vgl. Kapitel 
3.2.2.1), was dadurch zu einer unterschiedlichen Auffassung und Verständnis dieser Be-
griffe führt sowie zu unterschiedlichen Ausführungsvarianten in der technischen Anlagen-
bewirtschaftung. 
   Für diese Beschreibung der Begriffe oder der Übernahme von Normen, welche diese 
schon eindeutig formulieren, sollte speziell der Unterschied zwischen Instandhaltung, War-
tung, Inspektion und Instandsetzung beachtet werden. Dazu müssen diese Begriffe eindeu-
tig beschrieben, eingeteilt und unterteilt werden um dessen Unterschied und zusammen-
speil eindeutig zu erkennen. Dies bewirkt eine Eindeutigkeit in der internen/externen Leis-
tungsbeschreibung für die Durchführung bei der technischen Anlagenbewirtschaftung. Dar-
über hinaus schafft es bei der Vertragsgestaltung zwischen Auftraggeber und Auftragneh-
mer eine einheitliche Sicht und Verständnis der Ziele.  
Diese Definitionen können mit der „EN 13306 – Begriffe der Instandhaltung“104 oder der 
„DIN 31051 – Grundlagen der Instandhaltung“ sowie der „VDMA 24176 – Inspektionen von 
                                               
104
 Die EN Normen wurden vom technischen Komitee der CEN erarbeitet und müssen in Europa den Status 
einer Nationalen Norm erhalten (z.B. DIN-EN 13306). 
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technischen Anlagen und Ausrüstungen in Gebäuden“ für die chinesische Normlandschaft 
angeboten werden.  
 
Die „EN 13306– Begriffe der Instandhaltung“ beschreibt alle notwendigen Begriffe, welche 
für das Instandhaltungsmanagement relevant sind. Dazu beschreibt diese Norm was genau 
Instandhaltung bedeutet und geht auf Instandhaltungsarten (Instandhaltungsstrategien) 
ein.105  Wodurch diese Norm eine klare Beschreibung vieler relevanter Begriffe bietet, wel-
che bei der Beschreibung von Instandhaltungstätigkeiten, in der Praxis, Anwendung finden. 
Jedoch bietet diese Norm keine klare Struktur in der Instandhaltung, welche die Wartung, 
Inspektion, Instandsetzung und Verbesserung genau trennt und strukturiert. Aber trotzt die-
ser fehlenden Struktur bietet dieses Regelwerk eine umfassende Beschreibung für das In-
standhaltungsmanagement, welche in China angeboten werden kann. Dadurch erhalten 
die Property-/Facility Management Unternehmen ein umfangreiches Verständnis der zu 
verwendeten Begriffe im Instandhaltungsmanagement und verschafft zusätzlich ein besse-
res Deutung dieser Begriffe beim Einsehen von Leistungsbeschreibungen.  
 
Die „DIN 31051-Grundlagen der Instandhaltung“ knüpft an der EN13306 an, bietet aber 
eine bessere Systematisierung für die Instandhaltung. Dies besteht da die DIN 31051 die 
Instandhaltung genauer und breiter in deren Grundmaßnahmen106 strukturiert (vgl. Abbil-
dung 26) und die dazugehörigen Beschreibungen präziser formuliert. In der Abbildung 26 
kann gesehen werde, dass die Strukturierung der Grundmaßnahmen für die Instandhaltung 
in Wartung, Inspektion, Instandsetzung und Verbesserung gegliedert wird. Diese Struktu-
rierung wird von der EN 13306 nicht vorgenommen und beschreibt auch die Begriffe War-
tung und Inspektion107 nicht.108 Neben dieser breiteren Strukturierung der Grundmaßnah-
men durch die DIN 31051 und dessen Beschreibung wird auch der Bereich der Abnutzung 
umfangreich in der Norm beschrieben. Durch die Gliederung und der genauen Beschrei-
bung der Grundmaßnahmen wird eine klare und eindeutige Leistungsanforderung beschrie-
ben, welche z.B. bei der Vertragsgestaltung in der Anlagenbewirtschaftung eine Eindeutig-
keit vermitteln. Diese Eindeutigkeit wird hervorgerufen, weil eine Verwirrung z.B. zwischen 
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 Vgl. EN 13306, 2010, S. 4 
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 Grundmaßnahmen sind: Wartung, Inspektion, Instandhaltung, Verbesserung 
107
 Möglicher Vergleich ist der Begriff „Konformitätsprüfung“ 
108
 Vgl. EN 13306, 2010 
48 
den Begriffen Wartung und Instandhaltung vermieden wird.109. Die DIN 31051 ist dadurch 
ein wichtiges Werkzeug bei der Planung und Beschreibung von Instandhaltungsarbeiten in 
der technischen Anlagenbewirtschaftung. Mit dieser Norm und dessen umfassende und 
tiefe Beschreibung von Begriffen wäre eine eindeutigere Beschreibung von Leistungen in 
China möglich wodurch jedes Property-/Facility Management Unternehmen genau weiß, 
welche Ausführung mit den beschriebenen Begriffen durchgeführt werden muss. 
Neben der EN 13306 und der DIN 31051 bietet die Richtlinie „VDMA 24176 Inspektion von 
technischen Anlagen und Ausrüstungen in Gebäuden“ ein Dokument an, welches den qua-
litativen Leistungscharakter der Inspektion noch weiter definiert. Dazu knüpft es direkt an 
die DIN 31051 an. In diesem Dokument werden zusätzlich definiert was im konkreten die 
Aufgaben und Ziele der Inspektion beinhalten und wie sie durchgeführt und beurteilt wird. 
Darüber hinaus beschreibt die VDMA 24176, wie genau das dazugehörige Ergebnis der 
Beurteilung von der Inspektion klassifiziert werden soll. Diese Klassifizierung beschreibt, 
wie der Zustand einer Anlage eingeteilt wird, und teilt diesen in fünf Ebenen (Sehr gut, Gut, 
Ausreichend, Mangelhaft, Ungenügend) ein. Diese fünf Ebenen werden genau definiert und 
zeigen auf, welche weiteren Maßnahmen auf einem dieser Zustände folgen sollen.110  
   Damit bietet dieses Einheitsblatt eine sehr spezielle Betrachtung auf die Leistungspro-
zesse der Inspektion, welche das Instandhaltungsmanagement in China noch weiter spe-
zialisiert. 
Mit den zwei beschriebenen Normen der EN 13306 und der DIN 31051 sowie der beschrie-
benen Richtlinie der VDMA 24186 kann in China eine Basis für das Instandhaltungsma-
nagement geboten werden, welche die Qualität in der Gebäudebewirtschaftung deutlich 
steigern wird. 
                                               
109
 Die DIN 31051 Teil die Instandhaltung in das Management und die Wartung in ein auszuführende Maß-
nahme ein 
110
 Vgl. VDMA 24176, 2007 
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4.2 Formulierung von generellen Strukturen für den strategischen 
Bereich  
4.2.1 Die Strukturierung von technischen Anlagen für die Gebäudebewirt-
schaftung 
Zur Erhöhung der Qualität in der technischen Anlagenbewirtschaftung in China (durch die 
Normliteratur) empfiehlt es sich eine stärkere Betrachtung und Beschreibung von Struktu-
rierungsformen durchzuführen. Denn wie in der vorherigen Betrachtung der technischen 
Anlagenbewirtschaftung (vgl. Kapitel 3.2.2) gesehen werden konnte bestehen in China 
diesbezüglich noch Verbesserungsmöglichkeiten. Diese Verbesserung von Strukturen 
sollte zu Beginn in den Bereichen der gebäudetechnischen Anlagen vorgenommen werden. 
Diesbezüglich wäre eine Verbesserung durch eine Ausweiterung und Konkretisierung der 
Anlagenstrukturierung in der Normliteratur erstrebenswert, welche von Gewerk nach Bau-
gruppe oder sogar bis zum Bauteil detaillierter untergliedert wird, da dies in der chinesi-
schen Normliteratur nicht konkret vorgenommen wird. Es besteht nur eine grobe Gliederung 
(vgl. Abbildung 14) wobei Gewerke, Anlagen und Bauteile nicht strukturiert untergliedert 
sind, weshalb auch erfahrene Unternehmen nach ihren eigenen Vorlagen die Anlagen 
strukturieren.  
Um in diesem Fall einen geordneten Aufbau zu generieren, sollte eine sinngemäße Ein-
teilung der technischen Anlagen, welche sich von Gewerk bis zum Bauelement unterglie-
dert und mit einer eindeutigen Nummer bezeichnet sind, beschrieben werden. Darüber hin-
aus sollten alle möglichen Anlagen mit deren Bauelementen, welche in ein Gebäude vor-
kommen können, aufgelistet werden. Dieses stärkt eine einheitliche Sichtweise der techni-
schen Anlagen, bietet eine Vorlage für die Aufnahme von Anlagen in einem neuen Objekt, 
ordnet auszuführende Leistungstätigkeiten konkreter zu den einzelnen Bauteilen, ermög-
licht das Beachten von einzelnen Bauteilen die zuvor nicht beachtet wurden, und lässt an-
fallende Kosten durch ein ordentliches Nummernsystem direkt zuordnen.  
Eine bewerte Form könnte durch die „DIN 276-Kosten im Bauwesen“ übernommen wer-
den, welche eine gut strukturierte Gliederung von technischen Anlagen besitzt. Die primäre 
Anwendung der DIN 276 besteht zwar für die Strukturierung der Kostenplanung und Kos-
tenkontrolle in Bauprojekten, welche die gesamten Bauabschnitte beinhaltet.111 Jedoch 
durch Ihre gute Anlagenstrukturierung, welche in drei Unterebenen der Kostengliederung 
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 Vgl. DIN 276-1 Kosten im Bauwesen, 2006, 
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(Anlagengliederung) aufgeteilt ist, trägt sie in der Bewirtschaftung durch das Facility Ma-
nagement stark bei und wird weitverbreitet in Deutschland genutzt.  
   Die Anlagenstrukturierung der DIN 276 wird in drei Ebenen gegliedert (vgl. Abbildung 27). 
Die erste Ebene verweist auch das Bauwerk der technischen Anlage (Nummer 400), welche 
in der zweiten Ebene die Gewerke gliedert (Nummer 410) und darunter in der dritten Ebene 
die Anlagen (Nummer 411) aufzeigt. Diese Gliederung wird zwar nur von Gewerk bis zur 
Anlage (z.B.410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlage zur 411 Abwasseranlage) untergliedert, 
kann aber eigenständig weiter untergliedert werden(z.B.411.100 Pumpen oder 411.200 He-
beanlage), was auch in der Praxis häufig vorgenommen wird. 
   Diese Norm würde durch ihre klare Strukturierung und ihre umfangreiche Anlagenauflis-
tung zu einer Verbesserung im Prozess der technischen Anlagenbewirtschaftung in China 
beitragen. Dazu würde eine gleiche Basis in der Anlagenstrukturierung für chinesische Un-
ternehmen entstehen. Darüber hinaus könnten auch Wartungstätigkeiten präzise auf die 
Anlage beschrieben und  anfallende Kosten direkt auf einzelnen Anlagen umgelegt werden. 
4.2.2 Die Strukturierung von Betriebskosten für die Gebäudebewirtschaftung 
Neben der Anlagenstrukturierung stellt die gezielte Kostenzuweisung und Erfassung von 
Betriebskosten innerhalb der Anlagenbewirtschaftung einen nächsten, nötigen, Schritt zur 
Optimierung des Facility Management bezüglich des technischen Anlagenmanagements 
dar.  
   In der chinesischen Normliteratur wird zwar erwähnt, dass das Property Management 
Unternehmen ein solides Finanzmanagement betreiben muss und dazu zwischen Verwal-
tungsgebühren, speziellen Kundenreparaturen, Beratungsdiensten und längerer Nutzung 
der Klimaanlage unterschieden soll.112 Doch eine konkrete Darstellung, wie Nutzungskos-
ten strukturiert werden sollten, besteht nicht, wodurch sich das entsprechende Unterneh-
men ein weiteres Mal eigene Strukturen entwickeln muss. Durch die verallgemeinerte Be-
trachtung der Nutzungskosten durch die Norm und der Pauschalgebühren für das Property 
Management (vgl. Kapitel.3.2) werden anfallenden Kosten nicht im detaillierten Maße struk-
turiert. Kosten werden somit z.B. auf die Kostenstelle Instandhaltung ungelegt jedoch nicht 
im Detail auf einzelne Anlagen oder unterschiedliche Leistungen. Um eine Vereinheitli-
chung in dem Bereich der Nutzungskostengliederung, für die Bewirtschaftung von techni-
schen Anlagen, zu ermöglichen, sollte auch hier die chinesische Normliteratur weiterfüh-
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 Vgl. Shanghai Property Management Institute, DB31-T361-2006, S. 7, Anhang B. 1  
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rende ansetze gestalten. Welche genau auf dem Betreibungsprozess in der Immobilienbe-
wirtschaftung angepasst ist. Diese Anpassung ermöglicht eine genaue Kostenstrukturie-
rung, welche eine detaillierte und eindeutige Kostenzuweisung auf Leistungen oder Anlage 
ermöglicht. Wodurch eine spezielle Kostenkontrolle und Kostenoptimierung durch eine früh-
zeitige Erkennung der Kostenspitzen ermöglicht wird, sowie eine genauere Kostenplanung 
für Unternehmen. Diese strukturierte Gliederung der Kosten mit dessen Umlage auf eine 
gleiche Einheit113 wäre somit auch ein erster Schritt zum Aufbau eines Benchmarks. 
Aus diesen beschriebenen Hintergründen würden aus deutscher Sicht die „DIN 18960 Nut-
zungskosten im Hochbau“ sowie die „GEFMA 200 Kosten im Facility Management“ (welche 
auf die GEFMA 100-2 gründet) und aus europäischer Sicht die „EN 15221-4 Taxonomie, 
Klassifikation und Strukturen im Facility Management“ als gute Vorlagen zur Kostenstruk-
turierung anbieten.  
   Die DIN 18960-Nutzungskosten im Hochbau bietet eine übersichtliche eindimensionale 
Kostenstrukturierung, welche sich in den Kostengruppen des Betreibens, des Objektes 
(Ressourcen), des Kapitals und der Instandsetzung einteilt.114 Diese Einteilung, welche sich 
in 3 Kostengruppenebenen untergliedert ist kostenartenorientiert und berücksichtigt das 
technische Gebäudemanagement im überproportionalen Maße (vgl. Abbildung 25). Dies ist 
begründet, weil diese Norm eine Erweiterung der DIN 276 darstellt und darauf Bezug 
nimmt.115  Durch diesen Bezug kann die eindimensionale Kostenstrukturierung der DIN 
18960 mit einer Verbindung zur DIN 276 auf eine zweite Dimension erweitert werden, 
wodurch alle Kostengruppen direkt auf die technischen Anlagen umgelegt werden können. 
Durch diese einfache und sehr übersichtliche Strukturierung kann die DIN 18960 als Struk-
turierungsgrundlage, für die Umlage der einzelnen Kosten auf die Anlage, angesehen wer-
den. 
Eine weitergehende Betrachtung der Kostenstrukturierung wird durch die GEFMA 200-
Kosten im Facility Management vorgenommen, welche die Kosten anhand der Prozess-
struktur der Gebäudebewirtschaftung betrachten. Diese Prozessstruktur lehnt sich an den 
Lebenszyklus einer Immobilie an und Teilt diese in drei Ebenen, welche jede mit einer ein-
deutigen Nummer versehen ist. . Die erste Ebene beschreibt die Lebenszyklusphase (z.B. 
6.000 Betriebs-u. Nutzungsphase). Die zweite Ebene beschreibt den FM-Hauptprozess mit 
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 Gewerk/Anlage oder Fläche 
114
 Vgl. DIN 18960, 2008, S. 7 
115
 Vgl. Norbert Preuß, 2010, S. 448 
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z.B. 6.300 Objekt betreiben und die dritte Ebene untergliedert die Hauptprozesse in ein-
zelne Teilprozesse mit z.B. 6.310 Anlagen und Einrichtung. Bei Bedarf kann eine weitere, 
vierte, Ebene nachgetragen werden, welche die Tätigkeiten genau gliedert und mit einer 
Nummer vergibt. Diese eindimensionale Prozessstruktur ist fest mit einer weiteren (zwei-
ten) Dimension verbunden.  Diese zweite Dimension (vgl. Abbildung 28) wird durch die DIN 
276 dargestellt, welche in einer Tabellenform genutzt werden kann oder direkt mit in die 
Prozessstruktur aufgenommen wird (vgl. Abbildung 29). Dadurch bietet die GEFMA 200 
eine duale Kombinationsmöglichkeit, welche durch die Prozessbetrachtung eine hohe De-
taillierungstiefe anbietet. Dies könnte somit als Erweiterung der Optimierung des chinesisch 
technischen Gebäudemanagements zur gesamten Lebenszyklusbetrachtung im Facility 
Management genutzt werden. 
    Aus europäischer Sicht, mit der EN 15221-4 Taxonomie, Klassifikation und Strukturen im 
Facility Management, wird noch eine weitere (dritte) Dimensionsebene mit hinzugefügt (vgl. 
Abbildung 30), welche die Faktoren der Aktivitäten, Facilities und Kosten beinhalten.116 Dies 
bietet eine sehr tiefe Kostengliederung an, welches durch die Faktoren der Aktivität, Facili-
ties und Kostenschlüssel auf jedes mögliche Produkt zugeordnet werden kann. Diese Form 
stellt eine übergeordnete Kostenstrukturierung dar, welche zum europäischen Benchmark 
genutzt werden kann. Diese tiefe Strukturform benötigt jedoch einen erheblichen Zeitauf-
wand und ist aufgrund der Komplexität schwer zu durchschauen.117  
    Diese Formenvorschläge unterstützten somit den Entscheidungsprozess für ökonomi-
sche Gesichtspunkte in technischen Facility Management für zukünftige Handlungsalterna-
tiven und unterstützen den Aufbau eines Benchmarks. Dadurch sollte von der chinesischen 
Normliteratur eine Variante zur Kostenstrukturierung umgesetzt werden. Aufgrund der ho-
hen Komplexität der GEFMA 200 und der EN 15221-4, würde sich möglicherweise die 
DIN18660 für den chinesischen Mark an idealsten als erste Umsetzungsvariante erweisen. 
Eine Erweiterung könnte durch die GEFMA und der EN später erfolgen.  
4.2.3 Die Strukturierung von Instandhaltungsstrategien 
Zur tieferen Strukturbildung für den strategischen Bereich, neben der Anlagen- und Kos-
tenstrukturierung, bestehen in der Strategiebildung für die Instandhaltung von technischen 
Anlagen. Die sollte in China vorgenommen werden da Normativ in China keine Definitionen 
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 Vgl. EN 15221-4, 2011, S. 12f 
117
 Vgl. Stadlöder, Paul, FM verständlich, 2012, S. 28f 
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und Strategieeinteilungen herrschen (vgl. Kapitel 3.2.2.2) ist es essenziell neben der Defi-
nition, worauf im Vorfeld eingegangen wurde (vgl. Kapitel 4.1.2) eine Strategieeinteilung zu 
strukturieren und zu beschreiben. Diese sollte auf reale Gegebenheiten und Prioritäten der 
Anlage beruhen und nicht eine möglicherweise zu schnelle Wartung (tägliche Instandhal-
tung) beinhalten. In China besteht die große Sorge des Ausfalls einer technischen Anlage, 
was zum Ersten aus der Gebührengestaltung beruht (vgl. Kapitel 3.3) und zum Zweiten in 
der Philosophie der chinesischen Kultur liegt. Diese Sorge ist als Betreiber berechtigt je-
doch sollten in der Entscheidung der Instandhaltungsstrategie weitere Faktoren beachtet 
werden, um eine Optimierung in der Anlagenbewirtschaftung zu erzielen. Die weiteren zu 
beachtenden Faktoren könnten z.B. die Priorität der Anlage im Gebäudebetrieb, Kenntnis 
der Bauteilbelastung oder des Bauteilverhaltens beinhalte.  
Eine Form der Strukturierung von Instandhaltungsstrategien beschreibt die EN 13306, 
welche die Strategien in Präventive (Zustandsorientiert und Vorausbestimmt) und Korrek-
tive (Unmittelbar und Aufgeschoben) Instandhaltung einteilt (vgl. Abbildung 31).118 Mit die-
ser Einteilung können Anlagen konkret nach ihrer Priorität für die Sicherheit der Menschen, 
Funktionsfähigkeit und Belastbarkeit fortgehend betrachtet und zugeordnet werden. 
Dadurch wird eine Auswahl, ein Mix, von zeitlichen Instandhaltungsvarianten geboten, wel-
che für unterschiedliche aber auch gleiche Anlagen (die eine unterschiedliche Bedeutung 
für den Immobilienbetrieb haben) angewendet werden kann. Als Beispiel kann die Klima-
anlage gesehen werden, welche in einem Rechenzentrum einen höheren Instandhaltungs-
aufwand als eine Klimaanlage in einer Lobby benötigt, denn bei einem überhitzen und Aus-
fall des Rechenzentrums wären die Folgenkosten höher als die in der Lobby. Durch diese 
differenzierte Betrachtung des Instandhaltungsaufwands können Kosten in der Instandhal-
tung, besonders der Personal- und Materialkosten, optimiert werden, indem nicht jede An-
lage gleich betrachtet wird.  
Auch durch die tägliche Instandhaltung welche in China häufig angewendet wird, und 
deren kurzfristigen Wartungszyklus werden die Faktoren der Zuverlässigkeit, Verfügbarkeit, 
Nutzungsdauermaximierung und der Senkung indirekter Instandhaltungskosten (Ausfall-
kosten) nicht unmittelbar gestärkt. Denn durch eine zu hohe periodische und routinemäßige 
Instandhaltung können die Faktoren der zufallsbedingten Fehler und der sporadischen 
Schäden, durch den Menschen aufgrund von Routinearbeiten, an der Anlage sogar stärker 
auftreten.119  
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 Vgl. EN 13306, 2010, S. 22ff 
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 Vgl. Stuber u. Dankl, Asset Manager 2010, S. 36 
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Eine einheitliche Strukturierung und Definition von Instandhaltungsstrategien, durch eine 
normative Beschreibung, ermöglicht somit eine gleiche Sicht von Instandhaltungsvarianten 
für Unternehmen und ermöglicht Kosteneinsparungen sowie anlagenspezifische Strategie-
entwicklung und Leistungsdurchführung. 
4.3 Beschreibung von eindeutigen Leistungstätigkeiten für die 
technischen Bewirtschaftung 
Zur Sicherstellung der wirtschaftlichen Nutzung von technischen Anlagen und der Gewähr-
leistung der Anlagenfunktionalität ist eine Eindeutigkeit von Leistungstätigkeiten für die Pla-
nung und der Durchführung auf Betreiberebene von großer Bedeutung. Dadurch sollte eine 
umfangreiche und klare Tätigkeitsbeschreibung auf Ebene der Baugruppe und Bauteile für 
die technische Anlagenbewirtschaftung in China aufgenommen werden.  
   Wie die Abbildung 24 zeigt, besteht die konkrete Leistungsbeschreibung in der chinesi-
schen Normliteratur nur ansatzweise, indem auf Anlagen, welche die Funktion des Schut-
zes und der Versorgung in einer Immobilie haben, deutlich umfangreicher und eindeutiger 
auf die Tätigkeiten und Leistungszyklen eingegangen wird. Bei Anlagen welche primär nicht 
diese Funktion haben wir weniger bis gar nicht auf die Tätigkeiten eingegangen, wie z.B. 
bei Garagensystemen (vgl. Kapitel 3.2.2.3) oder sicherheitsvorbeugende Systeme (vgl. Ab-
bildung 24 sowie DB31-T361 S. 12 Anhang B.1) werden meist allgemeine Formulierungen 
beschrieben. Eine Formulierungsform wird oft so beschrieben, welche besagt dass eine 
Anlage zu funktionieren hat aber nicht was dafür zu tun ist um dies zu erhalten.   
   Wenn davon gesprochen wird, dass eine Anlage in einem ordentlichen Zustand (vgl. Ka-
pitel 3.2.2.3) zu halten ist und auf weitere spezielle Aussagen bezüglich der Anlage oder 
Bauteile nicht eingegangen wird, ist damit nicht genau geklärt was ein "ordentlicher Zu-
stand" im Grunde bedeutet und welche Tätigkeiten dazu ausgeführt werden sollten.  
   Weiterführende Informationen, welche Tätigkeiten für eine solch beschriebene Anlage 
wichtig sind und auf welche Bauteile geachtet werden muss, wird sich der zuständige Be-
treiber diesbezüglich zwar weiter informieren doch diese Beschreibungen durch die Norm 
geben die Grundleistungen bezogen auf den Anlagenzustand wieder und bei einer nicht 
konkreten, bis keiner Beschreibung von Leistungen besteht, die Gefahr, dass diese Anla-
gen nicht anlagengerecht erhalten werden. 
   Auch bei den konkreteren Tätigkeitsbeschreibungen wie z.B. bei den Brandmelde- und 
Feuerlöschanlagen werden nur auf die äußeren oder Sichteile der Anlage eingegangen, 
eine umfassendere Beschreibung und Betrachtung der Bauteile, welche für den geregelten 
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Betrieb nötig sind, wie z.B. Löschwasser-Einspeisung u.v.m., wird nicht vorgenommen.120 
Bei weiteren Anlagen, wie z.B. den Wasseranlagen wird diesbezüglich auf spezifischere 
Normen wie der DB31/199 verwiesen, welche das Thema der Wasserqualität behandelt 
jedoch nicht die Anlageninstandhaltung.121 Wertere Normen durch das chinesischen Nor-
mungsinstitut SAC, haben diesbezüglich einen architektonischen Hintergrund und stellen 
auch keine weiteren relevanten Instandhaltungsleistungen dar. 
    Funktionsrelevante Bauteile werden dadurch im hohen Aufwand durch den Betreiber zu-
sammengetragen und formuliert, welche durch Erfahrung oder von Herstellerinformationen 
stammen. Aufgrund eines großen Informationsbruchs zwischen der Bau- und Nutzungs-
phase kann nicht immer auf alle Informationen bezüglich der technischen Anlagen von Her-
steller oder Installateur zurückgegriffen werden. Auch besitzt nicht jedes Property Manage-
ment Unternehmen ein umfangreiches technisches Wissen. Aus diesen Gründen sollte eine 
beschriebene Norm oder Richtlinie formuliert und in China eingeführt werden, welche spe-
zielle Wartung für jedes übliche Bauteil der gebäudetechnischen Anlagen formuliert.   
   Eine Form dieser Beschreibung und Strukturierung kann durch die „VDMA 24186 Leis-
tungsprogramm für die Wartung von technischen Anlagen und Ausrüstungen in Gebäuden“  
vorgenommen werden, welche aus 7 Teilen besteht (vgl. Abbildung 32) und zu jeden ge-
bäudetechnischen Gewerk konkrete Wartungstätigkeiten, auf Ebene der Bauelemente, vor-
gibt.122 Diese sehr spezifischen Beschreibungen von Tätigkeiten für jedes mögliche Bau-
element (vgl. Abbildung 33), welches in einer Anlage vorkommen kann, bietet ein hohes 
Maß an Qualität für den technischen Anlagenbetrieb und dessen Leistungsstrukturierung. 
Diese beschriebenen Wartungsleistungen sind Grundtätigkeiten, welche durchgeführt wer-
den müssen. Des Weiteren wird auf die Besonderheiten der Anlage eingegangen, welche 
auf die Relevanz der Herstellerangaben sowie auf noch speziellere Richtlinien der VDI123 
verweist. Somit kann durch die ganzheitliche Betrachtung der Wartungsleistungen eine um-
fangreiche und qualitative Instandhaltung gewährleistet werden, welche durch die VDI und 
Herstellerinformationen spezifiziert werden. Neben den Tätigkeitsbeschreibungen spielt die 
dazugehörige zyklische Beschreibung der Mindestdurchführung eine weiter bedeutende 
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 Vgl. Shanghai Property Management Institute, DB31-T361-2006, S. 12f, Anhang B. 1 
121
 Vgl. Shanghai Enviroment, 上海市污水综合排᭮标准, aufgerufen am 17. 04. 2013 
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 Vgl. VDMA 24186-0, 2007, S.3ff 
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 Verein Deutscher Ingenieure, welches Richtlinien für Bauherren,  Architekten,  Planer,  Anlagenhersteller,  
Gerätehersteller, Genehmigungsbehörden, Sachverständige, Betreiber,  Gebäudemanager,  Instandhalter,  
Nutzer und  ihre  Interessenvertreter formuliert.  
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Rolle. Die VDMA teilt die Zyklen für die durchzuführenden Tätigkeiten jedoch nur in „Perio-
disch“ und „Bei Bedarf“ ein, ohne auf genaue Zeitangabe einzugehen, welche in den chine-
sischen Normen jedoch schon ansatzweise erwähnt werden.  
Für die konkrete zyklische Beschreibung, welches für das Facility Management und der 
technischen Anlagenbewirtschaftung eine Entscheidungshilfe in der Ablauf -und Vertrags-
gestaltung darstellt, kann auf die „AMEV Wartung, Inspektion und damit verbundene kleine 
Instandsetzungsarbeiten von technischen Anlagen und Einrichtungen in öffentlichen Ge-
bäuden“ verwiesen werden. Diese teilt die durchzuführenden Leistungen Zeitlich in viertel- 
und halbjährlichen, jährliche, alle 2 Jahre und die bei Bedarf ausgeführt werden können, 
ein. Darauf baut sie auf der Struktur der DIN 276 auf und nimmt Bezug auf die Leitungsbe-
schreibungen der VDMA 24186 (vgl. Abbildung 34).124 Die AMEV ist zwar primär auf öffent-
liche Gebäude gerichtet, welche sich in staatlicher Hand von Deutschland befinden. Für 
staatliche Gebäude ist die AMEV verbindlich jedoch können sie aber auch auf dem Privat-
sektor ausgeweitert werden.  
    Die Wartungsleistungen der VDMA 24186 stellt eine umfangreiche Wartungsbeschrei-
bung der Bauelemente dar, welche in China umgesetzt werden sollten. Für eine zeitliche 
Konkretisierung könnte auf die AMEV zurückgegriffen werden oder es wird von den Fach-
personen in China vornehmen.  
4.4 Zusammenfassung 
Zusammenfassend kann gesagt werden dass eine Verbesserung in den Bereichen der De-
finition von Begriffen, der Strukturierung und Strategiebeschreibung sowie eine umfassen-
dere Formulierung von Tätigkeiten für den sich entwickelnden Facility Management Markt 
und dem technischen Anlagenmanagement, welcher auch aufseiten des Property Manage-
ment jetzt noch besteht, umgesetzt werden sollte.  
   Um in dem chinesischen Sektor der Gebäude –und Anlagenbewirtschaftung eine höhere 
Qualität zu erzielen, müssen somit zu Beginn klare Strukturen und genaue Vorgaben von 
Verfahrensweisen und Leistungen bestehen. Wozu als Erstes der Begriff des Facility Ma-
nagement genau beschrieben muss um daraus genaue Leistungen zu definierten und Ver-
fahrenstechniken zu entwickeln. Für die Definition des Facility Management wurde die 
ISO/AWI 18480 als optimalste erkannt, weil diese zur Internationalisierung des FM beson-
ders beiträgt und auf europäische Ansätze gründet. Durch diese starke Verbindung zum 
europäischen FM Ansatz kann in Verbindung mit deutschen und in Ansatz europäischen 
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 Vgl. AMEV Wartung 2006, Teil D, S. 43ff 
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Normen und Richtlinien auf eine gute strukturierte Beschreibung für die technische Anla-
genbewirtschaftung zurückgegriffen werden. 
   Durch dieses gesamte Angebot der DIN, VDMA, VDI, GEFMA, AMEV und EN wird für 
das technische Anlagenmanagement eine umfassende Beschreibung, zur Sicherstellung 
eines funktionierenden Gebäudebetriebs, gewährleistet. Dazu bieten diese Normen und 
Richtlinien die besten Möglichkeiten für den chinesischen Markt  da sie Definitionen sowie 
Strukturen bieten und konkrete Leistungstätigkeiten für die technische Gebäudebewirt-
schaftung beschreiben. Darüber hinaus bieten diese Normen und Richtlinien eine geord-
nete Bestandsaufnahme der kompletten Gebäudetechnik, wodurch eine Verbesserung der 
späteren Planungen und Auswertungen zur Optimierung der Leistungen erzielt wird. Zu-
sätzlich bieten sie eine anlagenspezifische Instandhaltungsstrategieentwicklung für eine 
praxisorientierte Nutzung, konkreter Vertragsgestaltung zur Vergabe von Fremdleistungen, 
sowie einer Strukturierung für Nutzungskosten zur Optimierung durch eine frühzeitige Er-
kennung von Kostenspitzen. Darüber hinaus wird durch eine eindeutige und gleiche Struk-





5 Kooperationsformen zwischen Deutschland und China 
zur Entwicklung des chinesischen Facility Manage-
ments 
In diesem Kapitel wird gezeigt, wie die im Vorfeld vorgeschlagenen deutschen und europä-
ischen Normen und Richtlinien in die chinesische Normenlandschaft eingegliedert werden 
könnten. Dazu werden Kooperationsmöglichkeiten von deutschen und chinesischen Insti-
tuten aufgezeigt. Anhand dieser Kooperationen können die deutschen Normen und Richtli-
nien in der chinesischen Normlandschaft rezipiert werden. Die gezeigten möglichen Koope-
rationen beruhen auf der Grundlage durch das bestehende Interesse der Institute sowie 
durch Übereinstimmungen von gleichen Zielen. Darüber hinaus aus schon bestehenden 
Kooperationen zwischen deutschen und chinesischen Instituten, welche nur auf die nötigen 
Abteilungen ausgeweitet werden muss. Mit den Kooperationen und die damit umgesetzten 
Normen bezogen auf die technische Anlagenbewirtschaftung und des neu entstandenen 
Gebietes des Facility Management in China müsste eine mögliche Erweiterung der chine-
sischen Normlandschaft nachtragen werden, welche auf das Gebiet des Facility Manage-
ment angepasst ist.  
   Dazu werden im ersten Teil die möglichen Kooperationsformen zwischen deutschen und 
chinesischen Instituten beschrieben. Im zweiten Teil, zur Vervollständigung, weitere mögli-
che Kooperationen aus Wirtschaft und Bildungseinrichtungen. Im dritten Teil wird die be-
stehende Normenstruktur in China dargestellt um anhand dieser Darstellung eine neue 
(mögliche) Normstruktur anzupassen, welche auf der Grundlage einer gerechten Umset-
zung der Normen beruht. 
5.1 Institutionelle Kooperation zum rezipieren deutscher Normen   
Die Formen der Zusammenarbeit von Instituten zwischen Deutschland und China für eine 
Erhöhung der qualitativen Arbeit im Bereich des Facility Management und des technischen 
Gebäudemanagements in China kann auf viele Weise gestaltet werden. Die folgenden be-
schrieben Formen Gründen auf realistische Varianten, welche aus Gründen schon beste-
hender zusammenarbeiten, sowie gleichen Bereichstätigkeiten gestärkt werden. In Abbil-
dung 18 wird dargestellt, welche Möglichkeiten der institutionellen Zusammenarbeit zwi-
schen Deutschland und China bestehen können. Diese Zusammenarbeit unterstützt den 
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Austausch von Wissen, im Bereich des Facility Management und der technischen Gebäu-
debewirtschaftung sowie dem Rezipieren von deutschen empirischen Verfahren und Vor-
gehensweisen, welche schon in der deutschen Normliteratur und Arbeitsweisen fest veran-
kert sind. 
Eine Zusammenarbeit auf nationaler Ebene zwischen China und Deutschland durch die 
vertretenden Institute des „Standardization Administration of the People´s Republic of 
China“ (SAC) und dem „Deutsches Institute für Normung“ (DIN) zeigt eine der vielverspre-
chendsten Formen. Dies besteht vor allem auf der Tatsache, dass bereits Zusammenarbei-
ten und Kooperationen zwischen den beiden Instituten existieren.  
   Das deutsche und chinesische Normungsinstitut arbeitet seit einer längeren Zeit zusam-
men (vgl. Kapitel 2.3.1), was bis zu diesem Zeitpunkt jedoch hauptsächlich in dem Bereich 
der Produktion besteht, um die Handelshemmnisse zwischen den beiden Ländern aufzu-
heben. 
          Quelle: Eigene Darstellung 
Aufgrund dieser bestehenden Zusammenarbeit wäre eine Ausweitung dieser Kooperation, 
welche sich auf die Normen der Immobilienbewirtschaftung bezieht möglich.125 Dies würde 
die im Vorfeld beschrieben Normen der Definition von begriffen (vgl. Kapitel 4.1.2) sowie 
der Anlagen- und Kostenstrukturierung (vgl. Kapitel 4.2.1) betreffen. Anlagenspezifische 
Normen können somit in die chinesische Normenlandschaft rezipiert werden. Dadurch wür-
den die Leistungsbeschreibungen der chinesischen Institute, wie z. B. dem SPMI, indirekt 
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Abbildung 18: Institutionelle Zusammenarbeit zwischen Deutschland, Europa & China 
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Bezug auf deutsche verfahren (über die SAC) nehmen und von Property Management oder 
neuen Facility Management Unternehmen angewendet werden, welches ein gleichen Stan-
dard in beiden Regionen (Deutschland und China) ermöglicht.  
   Auch für die Zusammenarbeit der europäischen und chinesischen Normungsinstitution 
besteht eine Basis, auf welche aufgebaut werden kann. Eine Zusammenarbeit zwischen 
diesen beiden Instituten besteht seit 2009, indem eine Informationsplattform eröffnet wurde, 
wodurch chinesische und europäische Unternehmen, welche auf den gegenliegenden Mark 
eintreten wollen, nötigen Normen des dementsprechenden Landes schneller finden kön-
nen.126 Dies unterstützt jedoch vorrangig große und einzelne Unternehmen. Um jedoch ein 
einheitliches und vergleichbares Verständnis von Begriffen in der Gebäudebewirtschaftung 
zu entwickeln, durch gleiche Definitionen in beiden Regionen, bestünde die Möglichkeit der 
Übernahme von basisrelevanten Normen wie der EN13306 in der Normstruktur von SAC. 
Diese Aufnahme kann durch eine Erweiterung der Zusammenarbeit, wie sie zwischen der 
DIN und der SAC besteht, erlangt werden.  
   Neben der erweiterten Zusammenarbeit und dem Rezipieren von Normen besteht auch 
die Möglichkeit europäischen Normen durch eine einfache Verweisung auf diese anzuwen-
den. Denn bei der Umsetzung der zukünftigen ISO/AWI18480, welche das Facility Manage-
ment international beschreibt, könnte auch auf relevante Normen (wie der EN13306) ver-
wiesen werden, um somit eine indirekte Nutzung in China und weiteren Ländern zu errei-
chen. Dies besteht da ISO-Normen auch auf frei erhältliche Normen verweisen kann und 
diese gleichzeitig von den nutzenden Unternehmen angewendet werden können.127 Damit 
bestünde eine gleichbleibende Begrifflichkeit, welche für die Anlagenbewirtschaftung rele-
vant sind. 
   Eine weitere Zusammenarbeit könnte zwischen den Verband Deutscher Maschinen- und 
Anlagenbau (VDMA) und der China Machinery Industry Federation (CMIF), bezogen auf 
das operative bewirtschaften von technischen Anlagen durch eine ausführliche und eindeu-
tige Beschreibung der nötigen Tätigkeiten, ausgebaut werden. Das CMIF stellt das chine-
sische Pendant des VDMA dar, welche Forschung bezogen auf die Maschinenindustrie mit 
deren Mitgliedern durchführt. Darüber hinaus veröffentlicht sie neue Entwicklungen von 
Technik um Regierung, Industrie und Unternehmen neues Wissen zu vermitteln128 Dadurch 
bestünde eine Basis um mit der VDMA zusammenzuarbeiten. 
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Eine Kooperation besteht schon zurzeit, wodurch die CMIF mit der VDMA China zusam-
menarbeitet,129 jedoch besteht diese Zusammenarbeit nur zur Unterstützung von Unterneh-
menspartnerschaften zwischen chinesischen und deutschen Unternehmen. Eine direkte 
Nutzung der VDMA 24186 ist für chinesische Unternehmen nicht möglich, weil der VDMA 
nur deutsche Unternehmen vertritt und nicht auf chinesische Unternehmen ausgeweitet 
werden kann.130 Eine Ausweitung der Zusammenarbeit bezogen auf den zuständigen Fach-
verband131 oder der Arbeitsgemeinschaft132 auf Seiten der VDMA mit der CMIF wäre jedoch 
erstrebenswert. Dies würde auch eine Qualitätssteigerung und -sicherstellung für deutsche 
Unternehmen, welche in China eine Zweitstelle oder Produktionsstätten besitzen, hervor-
rufen. Aus dem Grunde, dass diese deutschen Unternehmen die Bewirtschaftungsleistung 
auch an chinesischen Bewirtschaftungsunternehmen vergeben kann und damit eine glei-
che Qualität erhält. 
   Auf nationaler und regionaler Ebene könnte die German Facility Management Association 
(GEFMA) mit der FacilityONE (FO) und dem Shanghai Property Management Institute 
(SPMI) eine Kooperation eingehen. Dies würde die Entwicklung des Facility Management 
in China unterstützen und erweitern. Wenn die GEFMA ihre eigenen Ansichten des Facility 
Management und dessen Bedeutung mit einbringen. Die GEFMA ist zwar primär auf den 
deutschen Markt gerichtet jedoch eine Zusammenarbeit mit der FO oder SPMI würde ein 
Austausch von Praxis- und Forschungswissen bezogen auf das Facility Management 
Knowhow sowie ein Benchmarking der beiden Regionen unterstützen. Darüber hinaus 
würde es die Bereiche der Weiterbildung, FM-Professionalität und das Berufsbild des Faci-
lity Managers weiter voranbringen.  
Diese Form der Kooperation könnte entstehen weil das SPMI eine weitere Zusammen-
arbeit mit internationalen Instituten sucht, um ihr Knowhow auszubauen. Diese internatio-
nale Sicht müsste die GEFMA somit nachziehen und würde gleichzeitig das internationale 
Ansehen der GEFMA sowie des deutschen Facility Managements stärken. 
Eine gleiche Form der Zusammenarbeit könnte auf das FacilityONE übertragen werden, 
was ein gemeinsames Erarbeiten und Formulieren von Schriften und White Papers ermög-
licht sowie ein gemeinsames veranstalten von Konferenzen, wodurch eine Weiterbildung 
von Wissen und Forschung in den Bereich des Facility Management gefördert wird.   
                                               
129
 Vgl. Heydolph Stephanie, VDMA China, Frage 1-C3, Anlage C. 3 
130
 Vgl. Heydolph Stephanie, VDMA China, Frage 1-C3, Anlage C. 3 
131
 Allgemeine Lufttechnik 
132
 Arbeitsgemeinschaft  Instandhaltung  Gebäudetechnik  (AIG) 
62 
5.2 Weitere Formen der Kooperation aus Wirtschaft und Wissen-
schaft zwischen Deutschland und China  
Neben den institutionellen Zusammenarbeitsformen bestehen noch weitere Möglichkeiten 
von Kooperationen, welche die Bereiche des Facility Management und dem technischen 
Gebäudemanagement in China verbessert. Auf welche in diesem Kapitel kurz eingegangen 
werden soll. Die Formen der Zusammenarbeit würden die Bereiche von Universitäten (Bil-
dungseinrichtungen), Facility Management Unternehmen sowie Consulting Unternehmen 
beinhalten. 
    Eine Zusammenarbeit von Universitäten und weiteren Bildungsinstituten, zwischen 
Deutschland und China würde zum Potenzial den Facility Management in Deutschland und 
China signifikant beitragen. Eine Kooperation zwischen den Bildungseinrichtungen würde 
in erster Linie zum Aufbau eines akademischen Facility Management führen, welcher zu 
einer spezifischen und marktgerechteren Stärkung des FM führt. Denn neben der Notwen-
digkeit von gesetzlichen und normativen Beschreibungen stellt die Betrachtung der Wis-
senschaft in Ausbildung eine gleiche Relevanz dar. Diese Kooperation kann beim Aufbau 
eines Praxisrelevanten Studiengang in China helfen indem notwendige Inhalte, welche für 
das interdisziplinäre Wissen eines Facility Manager von Bedeutung ist, veranschaulicht 
werden. Des Weiteren könnten durch solche Partnerschaften auch Austauschprogramme 
aufgenommen werden, indem Akademiker durch die unterschiedlichen Lehrinhalte der an-
deren Bildungseinrichtung profitieren. Was zu einer Internationalisierung der Bildungsein-
richtung sowie zu einem gleichen Verständnis des Facility Management beiträgt sowie ei-
nen Zugang zu möglicherweise neue Betrachtungen des Facility Management. 
   Zusammenarbeit von Unternehmen, zwischen deutschen und chinesischen, z.B. durch 
ein Joint Venture unterstützt den einzelnen Unternehmen beim Markteintritt in dem anderen 
Land und verschafft zusätzliche einen schnellen Erhalt von Wissen und Vorgehensweisen. 
Dieser Austausch des Wissens könnte somit chinesischen Unternehmen helfen die Vorge-
hensweisen in strategischen sowie operativen Bereichern zu verbessern zudem Analysen 
für Auswertungen durch eine höhere Nutzung von Technik und Software besser zu gestal-
ten. Diese hilft auch deutschen Unternehmen sich internationaler zu positionieren und sich 
am, oft beschrieben, Zukunftsmarkt in China zu beteiligen. Diese Form der Zusammenar-
beit hilft jedoch in erster Linie nur einzelnen Unternehmen und unterstützt nicht der Quali-
tätssteigerung des technischen Gebäudemanagements im gesamten China. Die Zusam-
menarbeit zwischen Unternehmen hilft soweit dass bei der Umsetzung neuer Normen in 




Zusammenarbeit von Consulting Unternehmen mit chinesischen Unternehmen, könnte 
beim Ausbau von Wissen und bei der Umsetzung von neuen Normen in chinesischen Un-
ternehmen helfen, welche auf internationale Weise zwischen Deutschland und Chinas ent-
standen sind. Die Form der Beratung kann den chinesischen Unternehmen zugutekommen, 
um eine schnellere und gezieltere Anwendung von Standards umzusetzen. Vor allem bei 
der Umsetzung der ISO/AWI18480-1, welche in China mit großer Wahrscheinlichkeit im-
plementiert wird, könnte ein Consulting Unternehmen bei der Umsetzung helfen und damit 
anfänglichen Schwierigkeiten, welche durch die neue Anwendungs- und Unternehmens-
strukturierung auftreten könnten, beheben.  
5.3 Neue Normenlandschaft in China auf Grundlage der rezipier-
ten Normen 
5.3.1 Aktuelle Strukturierung der chinesischen Normungsinstitute bezogen 
auf das Property Management 
Bevor die Weiterentwicklung der chinesischen Normlandschaft gezeigt wird, soll der aktu-
elle Zusammenhang zwischen chinesischen Instituten dargestellt werden.133  
  Durch das Aufzeigen der Aktuellen zusammenhängen von chinesischen Instituten, welche 
nur zu das Property Management besteht soll das Verständnis zwischen den einzelnen 
Instituten gestärkt werden um dadurch die (mögliche) zukünftige Normstruktur bezogen auf 
neu entwickelte Facility Management besser zu verstehen. 
   In Abbildung 19 ist das aktuelle Zusammenwirken der chinesischen Institute und Ministe-
rien, welche für das Property Management zuständig sind grafisch auf einer vereinfachten 
Weise dargestellt. Diese dargestellten Institute beziehen sich auf die im Vorfeld (vgl. Kapitel 
2.3) beschrieben Institute sowie einigen weitere Institute welche einen indirekten Einfluss 
ausüben jedoch für das weitere Verständnis mit dargestellt werden. Die Grafik zeigt welche 
Ministerien auf nationaler und regionaler Ebene Gesetzestexte und Regel, bezogen auf den 
Sektor des Property Management, formulieren und des Weiteren, welche normungsgeben-
den Institute auf internationaler, nationaler und regionaler Ebene bestehen. Sowie dessen 
Zusammenspiele und Zusammenhänge.  
   Das „Ministry of Housing and Urban-Rural Development of the PRC“ (MOHURD) auf der 
national gesetzgebenden Ebene besitzt einen indirekten Bezug zum Property Manage-
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ment. Dieser indirekte Bezug besteht, weil das MOHURD primär für die Planung und Durch-
führung des infrastrukturellen Aufbaus und des Immobilienmarktes für die Städtebauent-
wicklung zuständig ist. Jedoch im Zusammenhang mit dem Shanghai Housing Administra-
tion Bureau134 (SHAB) und den Aufgaben der Gestaltung eines Marktgerechten und tech-
nischen Vorantreibens in Bezug auf die Immobilen, trägt es zur Entwicklung und Ausübung 
des Property Management bei.  
Quelle: Eigene Darstellung 
Die vom MOHURD national vorangebrachten und vorformulierten Gesetze werden durch 
das SHAB in kommunale Gesetze implementiert und an regionale Gegebenheiten ange-
passt. Als ein Beispiel kann die Wohnimmobilienklassifikation135 „上海市住宅物业服务分等
收费标准“, genannt werden, welches durch die gesetzliche Gestaltung bindend für jedes 
PM-Unternehmen in der Bewirtschaftung von Wohnimmobilen ist. Diese regionalen Gege-
benheiten beinhalten in diesem Beispiel die preisliche Gestaltung der Betreiberkosten (vgl. 
Abbildung 16), welche durch jede kommunale Verwaltung an deren Marktgegebenheiten 
angepasst werden müssen.  
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Abbildung 19: Institutionelles Zusammenspiel in China 
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Auf der normativen Ebene besteht das „China Property Management Institute“ (CPMI) mit 
dem Shanghai Property Management Institute“136 (SPMI), welches aus Beratung durch Mit-
glieder, Unternehmen und Forschung Normen für den Property Management Sektor formu-
liert. Diese Normen/Richtlinien, wie z.B. die DB31-T361 (Vgl. Anlage A.1), werden von na-
tionaler auf regionaler Ebene umgesetzt und von Property Management-Unternehmen an-
gewandt. Des Weiteren schlägt das SPMI gesetzliche Anpassung sowie Verbesserung an 
die zuständigen Behörden und Ministerien vor, welche sich auf aktuelle Marktgegebenhei-
ten berufen. Darüber hinaus klärt das SPMI die Property Management Unternehmen über 
neue Gesetze auf, welche durch das MUHURD oder SHAB beschrieben wurden und hilft 
den Unternehmen bei der Umsetzung dieser Gesetze. Bei den regional beschriebenen Nor-
men durch das SPMI wird bei besonderen Anlagen auf nationale und spezifische Normen 
wie auf die der „Standardization Administration of the People´s Republic of China“ (SAC) 
verwiesen. Dies sind konkrete Beschreibungen von technischen Anlagen, welche jedoch 
mehr auf die Bautechnik gerichtet sind.  
   Neben den nationalen und regionalen Gesetzen und Normen bestehen auch internatio-
nale Normen wie die der „International Organization for Standardization“ (ISO), welche in 
das Property Management Unternehmen mit übernommen werden. Als Beispiel kann die 
ISO 9001 genannt werden. 
5.3.2 Neue Strukturierungsform der chinesischen Normungsinstitute bezo-
gen auf das Facility Management 
Durch die Entwicklung des Facility Management und den Kooperationen zwischen deut-
schen und chinesischen Instituten und Organisationen könnte eine neue Normlandschaft in 
China entstehen, welches durch den Erfahrungsaustausch mit deutschen und europäi-
schen Instituten und Organisationen sowie aus eigener Forschung gründet. Eine mögliche 
Form wird in Abbildung 20 dargestellt, welche auf einer theoretischen Grundlage beruht 
jedoch sich aus einer logische Konsequenz für ein geordnetes FM in China entwickeln 
sollte.  
   Wird die Relevanz des Facility Management, welche für den Immobilienmarkt, die Bewirt-
schaftungsqualität und den Menschen besteht, von der chinesischen Regierung und den 
Instituten erkannt, sollte sich neben den neuen Marktsektor auch ein neuer Bereich in der 
Normlandschaft entwickeln. Welche neben den Property Management besteht. 
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   Denn ein Rezipieren von deutschen Normen würde zwar eine Basis für das Facility Ma-
nagement und dem technischen Anlagenmanagement in China schaffen jedoch muss an 
dieser Basis angeknüpft werden, um das Facility Management und dessen auszuführende 
Bereiche weiterzuentwickeln. China braucht somit spezifische Institute welche sich genau 
auf das Facility Management konzentrieren und dadurch eine tiefere Betrachtung auf das 
technische Gebäudemanagement legt als es die jetzigen Normen ausführen. Durch diese 
tiefere Betrachtung und einer spezielleren Leistungsbetrachtung der technischen Gebäu-
deanlagen würde auch die Effizienz und Qualität in der Gebäudebewirtschaftung weiter 
steigen. 
   In Abbildung 20 soll nun kurz gezeigt werden, wie durch die Entwicklung des Facility Ma-
nagement in China eine Neustrukturierung der Institute aufgebaut sein könnte. Dazu knüpft 
die neue Struktur an die Abbildung 19 an. 
   Die elementarste Anpassung an das Facility Management in China wäre, neben der Ein-
führung der zukünftigen ISO/AWI18480137, eine Gründung eines eigenständigen Institutes, 
welches für die Sachverhalte des Facility Management zuständig wäre und neben den Pro-
perty Management Institute bestünde. Dieses kommunale Facility Management Institute, 
mit z.B. den Namen „Shanghai Facility Management Insitute“(SFMI) könnte weiterhin dem 
„China Property Management Instiute“ (CPMI) unterstellt sein, welches sich gesondert auf 
die Bereiche der Technik und Infrastruktur sowie Mensch und Organisation, im Bereich der 
Immobilienbewirtschaftung, konzentriert. Es könnte darüber hinaus auch ein eigenständi-
ges nationales Facility Management Institut gegründet werden. Die Entwicklung von eigen-
ständigen Facility Management bezogenen Normen/Richtlinien würde somit schneller in 
China entstehen und durch die entwickelte Professionalisierung würden auch andere Län-
der (wie z.B. Deutschland) davon profitieren.  
   Diese neu beschriebenen Normen durch das „Shanghai Facility Management Insitute“ 
(SFMI) würden auf die spezifischen Normen wie der SAC, welche in Zusammenarbeit mit 
der DIN und der CEN entstanden sind, verweisen sowie einer möglichen Verweisung auf 
Leitlinien (Handlungshilfen) der CMIF, bezogen auf die technischen Durchführungsleistun-
gen, welche durch die Zusammenarbeit mit der VDMA entstanden sind. 
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Des Weiteren könnten Vorschläge aus Forschung und Studien durch das FacilityONE (FO), 
zur Verbesserung von neuen Normen an das SFMI angeboten werden, welche durch eine 
Zusammenarbeit mit der GEFMA entstanden sein könnten oder aus Erfahrungen von Un-
ternehmen beruhen. Darüber hinaus könnten auch Handlungshilfen durch die Forschung 
der FacilityONE (nicht bindend) in Unternehmen aufgenommen werden um Einzelleistun-
gen zu optimieren. 
Quelle: Eigene Darstellung 
 
Abbildung 20: Mögliches institutionelles Zusammenspiel des FM in China 
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Durch diese neue institutionelle Entwicklung mit der Zusammenarbeit deutscher Institute 
wäre ein umfangreiches und spezifisches Facility Management in China entstanden, wel-
ches die Qualität der Gebäudebewirtschaftung in China erhöht und zur Internationalisierung 
des Facility Management im gebührenden Maße beiträgt 
5.4 Zusammenfassung 
Zusammenfassend kann gesagt werden das mehrere Möglichkeiten von Zusammenar-
beitsformen, zwischen Deutschland und China, bestehen können, welches die Entwicklung 
des Facility Management in China auf tragende weise unterstützt.  
   Die Kooperation zwischen Deutschland und China stellt eine zukunftsträchtige Partner-
schaft dar, welche auf beiden Seiten Vorteile bringen. Die vielversprechendste Form be-
stünden zwischen dem deutschen Normungsinstitut (DIN) und den chinesischen Nor-
mungsinstitut (SAC), weil diese Institute schon eine lange Partnerschaft hegen und gegen-
seitig Normen austauschen. Dieser Austausch müsse somit nur auf die Normen ausgewei-
tert werden, welche für die gebäudetechnische Bewirtschaftung von tragender Bedeutung 
sind. Eine Kooperation zwischen den europäischen Normungsinstitut (CEN) und den chi-
nesischen Normungsinstitut SAC wäre vorteilhaft jedoch nicht unmittelbarer Notwendig da 
auf wichtige Normen wie der „EN 13306-Begriffe der Instandhaltung“ über die neue 
ISO/AWI 18480 verwiesen werden kann. 
   Eine weitere wichtige Form der Kooperation bestünde zwischen dem VDMA und der 
CMIF, welche aufgrund der konkreten Leistungsbeschreibung für die Bewirtschaftung von 
technischen Anlagen entstehen sollte.  
    Die Kooperation zwischen der GEFMA und dem SPMI würde zu einer Weiterentwicklung 
des Facility Management, nach der Einführung der deutschen Normen in den chinesischen 
Markt, führen. 
   Durch die Kooperation zwischen deutschen und chinesischen Instituten und der struktu-
rierten Einführung des Facility Management in China würde sich auch möglicherweise die 
Normenlandschaft in China weiterentwickeln. Mit dieser Weiterentwicklung würde China auf 
die Aufnahme des Facility Management am chinesischen Markt und der Spezialisierung 
des technischen Gebäudemanagements gezielt reagieren. Dazu würden neue Institute ent-
stehen sowie bestehende Institute ihre Arbeitsfelder erweitern, welche speziell auf das Fa-




6 Fazit  
Mit der durchgeführten Analyse des Facility Management Sektors in China wurde erkannt, 
dass diese Managementdisziplin noch nicht in der Volksrepublik China besteht sowie, dass 
der Bereich der technischen Anlagenbewirtschaftung nicht ordentlichen Strukturiert ist.  
   Aufgrund der aktuellen einseitigen Betrachtung der Immobilienbewirtschaftung durch das 
Property Management, welcher versucht alle Bereiche der Immobilienökonomie zu decken, 
ist der Faktor der technischen Bewirtschaftung vernachlässig worden. Diese Vernachlässi-
gung besteht, weil dieser Bereich nicht ausreichend in der Normlandschaft betrachtet und 
beschrieben wird. Womit ein Nachteil in der Qualität bei der Immobilienbewirtschaftung im 
internationalen Vergleich besteht.  
   Mit der Analyse der chinesischen Normen und Gesetzen, welche im Bereich des Property 
Management Anwendung finden und die Verfahren der technischen Anlagenbewirtschaf-
tung beschreiben wurde ein Defizit festgestellt, welche die Prozessorientierung auf der stra-
tegischen und operativen Ebene betrifft. Dieses Defizit tritt besonders im Bereiche der feh-
lenden Definitionen von grundlegenden und relevanten Begriffen im Instandhaltungsma-
nagement, der fehlenden Strukturierungsformen für technische Anlagen und Nutzungskos-
ten im Gebäudebetrieb sowie fehlende konkrete Beschreibungen von Grundleistungen für 
die durchzuführenden Instandhaltungstätigkeiten. 
   Aufgrund des Interesses von chinesischen Unternehmen und der chinesischen Regie-
rung, um die Qualität der Immobilienbewirtschaftung national zu erhöhen und dazu interna-
tionale Partnerschaften eingehen möchte besteht die Möglichkeit diese defizitären Berei-
che, durch eine Kooperation mit deutschen und chinesischen Institutionen und Organisati-
onen, zu verbessern.  
   Durch die Kooperation kann ein rezipieren von deutschen Normen und Richtlinien in die 
chinesische Normlandschaft ermöglicht werden, welches eine gleiche Betrachtung von Im-
mobilienprozessen ermöglicht. 
   Die vielversprechendsten Formen bestehen zum einen zwischen der DIN und der SAC 
aufgrund einer schon bestehenden Partnerschaft, wodurch die Normen DIN 31051, 276, 
18960 schnell rezipiert werden können um eine Grundstruktur für das Facility Management 
in der Volksrepublik China zu ermöglichen. Zum Zweiten zwischen dem VDMA und der 
CMIF indem die bestehende Kooperation erweitert wird, um die Richtlinie der VDMA 24186 
in den Bewirtschaftungsgebrauch mit aufzunehmen und dadurch eine detaillierte Grund-
leistungsbeschreibung für technische Anlagen erhält. Und zum Dritten zwischen der GE-
FMA und der SPMI womit das Facility Management weiter spezialisiert werden kann. 
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   Durch dieses rezipieren deutscher Normen und Richtlinien wird eine Basis für das Facility 
Management in China angeboten, worauf zukünftig aufgebaut werden kann. Darüber hin-
aus bietet dieses rezipieren einen gemeinsamen Standard in beiden Ländern, mit dem das 
Verständnis für die Gebäudebewirtschaftung gestärkt wird. Durch die Benutzung von glei-
chen Begriffen und gleichen Definitionen wird eine bessere Kommunikation zwischen den 
Ländern und Unternehmen ermöglicht, welches ein einheitliches Facility Management 
stärkt. Sowie internationale Ausschreibungen zur Anlagenbewirtschaftung unterstützt.  
   Darüber hinaus können Ergebnisse oder Analyse, welche auf der gleichen Basis beruhen 
national und international verglichen werden, was eine Entwicklung eines Benchmarks un-
terstützt. 
   Durch diese Kooperationen und Vereinheitlichung der Normen wird eine Verbesserung 
für die zukünftige Zusammenarbeit zwischen China und Deutschland gestärkt und unter-
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Anlage A. 2 Number of Enterprises Engages in Real Estate Sector by 
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       Quelle: NBS, Economic Census 2009 
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Anlage A. 4 Beschreibung des Anlagenverhalten sowie dessen Tätig-

















        
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Ausführung der Wartung. Genaue Wartungszyklen von einzelnen Bauteilen werden auf weitere  DB - 
Standards weitergeleitet.  
2. Notstromversorgung 
 
Starten und pflegen des Standby-Gene-
rator 
    
 X (I&W) 
 
In einem Regelmäßigen Zyklus Genera-
tor warten & inspizieren 
    
 X (I&W) 
 
Notbeleuchtung Regelmäßig Warten und 
überprüfen  
    
 X (I&W) 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Ausführung der Wartung. Genaue Wartungszyklen von einzelnen Bauteilen werden auf weitere  DB - 
Standards weitergeleitet. 
3. Intelligente Anlagensysteme 
 3.1 Building Automation System 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung 
 
3.2 Netzwerk und Kommunikationstechnische Systeme 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung 
4. Sicherheitsvorbeugende Systeme 
 4.1 Zentrales Überwachungssystem 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung 
Abbildung 24: Tätigkeitsbeschreibung der technischen Bewirtschaftung nach DB31-T361 
XIV 
 
 4.2 Patrouillen System 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung 
 4.3 Perimeter-Alarmsystem 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung 
 4.4. Sprechanlagensystem 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung 
5. Garagensysteme 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung 
7. TV Systeme 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung 
8. Brandmelde- und Feuerlöschanlagen 
 
Detektoren reinigen     3 (W)  
 
Co2 Löschanlage Signal- u. Druckprü-
fung 
  X (I)    
 
Feuerlöschgerät Funktionstest     X(I)  
 
Feuerlöschpumpe reinigen  X (W)     
 
Hydrant überprüfen  X (I)     
 
Ausführliche Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für 
die Tätigkeiten der Wartung 
9. Hebeanlage 
 
9.1 Aufzug und Rolltreppen  
 
Sicherheitsprüfung* 




Sicherheitsprüfung* Keine Angaben von Zeit 
 
9.3 Hydraulische Hebevorrichtung 
 
Einzelne Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 
Tätigkeiten der Wartung. Weiterleitung auf  DB & GB - Standards. 
XV 
 
10. Wasserversorgung und Entwässerungssystems 
 
Abwasserpumpen, Lift Pumpen, 




     
 
Gebäude Entwässerung inspektieren 
  X (I)    
 
Wasserpumpen, Wasseraufbereitung 
und Desinfektion Geräte und Einrichtun-
gen Schaltschrank 
     X (W) 
 
Weitere Beschreibungen wie die Anlage und einzelne Bauteile arbeiten sollten, ohne Angaben für die 




tung, Umwälzpumpe, Schaltkasten 




     X (W) 
 
Pumpen, Motoren, Rohrleitungen, Aus-
dehnungsgefäß, Einzugsgebiet, Was-
serscheide 
     X (W/I) 
 
Motor der Klimaanlage      X (W) 
 





Kessel Motor, Kesselanlage, Controller     X (I) X (I) 
 
Heizkessel und Zusatzeinrichtungen     X (W)  
 
Dampf Manometer; Heizofen Reinigung    X (I)   
 
Reinigen Sie den Brenner, Gebläse, 
Rauch-, Kommunikations-, grau, erset-
zen oder das Öl,  Überdruck, Übertem-
peratur-Schutz-Test 
  X (W/I)    
 
Öl- und Gaspipelines reinigen, Sicher-
heitsverriegelung Sicherheitsleistung 
Experimente 
 X (W)     
 12.2 Warmwasserkessel 
 
Temperaturregler auf Temperatur kon-
trollieren  




Wartungsarbeiten werden auf  12.1 
Dampfkessel verwiesen 
      
13. Beleuchtungssystem  
 
98% der öffentlichen Beleuchtung (Stra-
ßenlaternen, Lobby, Aufzug, Flur) 





 X (I)     
 
öffentlichen Schaltschränke elektrische 
Geräte 
X (I)      
14. Blitzschutzanlage 
 
Geräteraum, antistatischen Böden, Er-
dung, Stahl Fenster, Stahl-Struktur 
    X (I)  
 
Blitzableiter, Blitzschutz Netzwerk, 
Schutzleiter, 
   X (I)   
 
Verteilerschrank Büro Maschinenraum 
und Schutzleiter 
  X (I)    
 
Erdanschluss Überprüfen X (I)      
* Soll von einer qualifizierten Prüfstelle durchgeführt werden 
W  Wartung / Ausbessern 
I     Inspektion / Prüfen 







Anlage A. 5 Strukturen aus DIN Normen 
Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an DIN 18960 
Quelle: DIN 31051 – Grundlagen der Instandhaltung, 2012, S. 4 
      Quelle: DIN 276-1 – Kosten im Hochbau, 2006, S. 16 
Abbildung 25: 3-Ebenen der Kostenstrukturierung der DIN 18960 
Abbildung 26: Unterteilung der Instandhaltung nach DIN 31051 
Abbildung 27: Strukturierung der technischen Anlagen nach DIN 267 
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Anlage A. 6 Strukturen aus GEFMA 
 
            Quelle: GEFMA 200 Kosten im Facility Management, 2004, S. 4 
 
           Quelle: GEFMA 200 Kosten im Facility Management, 2004, S. A 8 – Anhang 
 
 
Abbildung 28: 2. Dimension der Kostenstrukturierung nach GEFMA 200 
Abbildung 29: Ausschnitt weiterer Kostenstrukturierung nach GEFMA 200 
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Anlage A. 7 Struktur aus EN 
 
Quelle: EN 15221-4 Facility Management –Teil 4: Taxonomie, Klassifikation und Strukturen im Facility 




 Quelle: EN 13306 Instandhaltung – Begriffe der Instandhaltung, 2010, S. 38 
 
Abbildung 30: Kostenstrukturierungsdimensionen der EN15221-4 
Abbildung 31: Struktur der Instandhaltungsstrategien nach EN 13306 
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Quelle: VDMA 24186-0 Leistungsprogramm für die Wartung von technischen Anlagen und Ausrüstungen in Gebäu-
den, 2007, S. 3 
 
         Quelle: VDMA 24186-1 Lufttechnische Geräte und Anlagen, 2002, S. 4 
 
 
Abbildung 32: Einteilung der Gewerke nach VDMA 21486-0 
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Anlage B. 3 Richteck: Beschreibung technisches Management 
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Anlagen C - Fragenkataloge 
Anlage C. 1 „ShangFang Property Management„ Chinesische Pro-
perty Management Unternehmen 
 
Diese Fragen wurden an Sun Lei, Shanghai ShangFang Property Management Co.,Ltd, 
Manager of Marketing Department und QMS Inspector, über Email und Internettelefon 
(Skype) gestellt 
 
Question 1 – C1: 
Sees your country a difference between Facility Management and Property Management? If so, 
Is there a standardisation or other kind of documents what describe the  Facility Management and 
its basic performance 
Answer: 
In China, most people think these two are the same thing.  
We have some law and local standards. The most important law are about Property Manage-
ment Regulations, but it’s designed for residential management.  
In fact there isn’t any law or standard designed for the.  
But in shanghai, we have the local standards such as Office Building Property Management Ser-




What kind of governmental establishment are responsible for the PM/FM and what are the main 
task? 
Answer: 
The Ministry of Construction is the national department in charge. They also responsible to the 
administration of qualification of the first class PM Enterprise. 
In shanghai, the governmental establishment is the Shanghai housing Administration Bureau. The 
name of it was changed because the Shanghai housing and Land Resources Administration Bu-
reau was divided into two bureau in 2008, one is in charge of the management of land and re-
course, the other one, Shanghai housing Administration Bureau, is in charge of the house admin-
istration. They also responsible to the administration of qualification of the 2nd and 3rd class PM 
Enterprise. 
The national law of PM will be issued by the Ministry of Construction, and the Shanghai housing 
Administration Bureau will issue the local law. (Some laws will contain standards, these standards 
are mandatory). You can check the attachment 
 
Question 3-C1: 
Diese Sachlage wurde anhand eines Telefongespräches am 29. März 2013 (über Skype) be-






What kind of national Institutes are in china (which work out possibilities for ways of working or 
even standards) in the field of PM/FM? 
Answer: 
The China Property Management Institute is the national institute to set a standard for PM. Shang-
hai Property Management Association will set some local standards, just like the files I send to you 
last time. 
Every province and municipality has their own housing administration bureau and PM association 
 
Question 5 – C1: 
The maintenance structure 日常保养, what are the main performance and who will it perform?  
Answer: 
It include the daily maintenance which usually did by the FM company on themselves. Such as 
lubrication and cleaning the machine. 
This kind of maintenance will not need to disassemble the machine. 
 It not include the maintenance did by other professonal company. 
 
Question 6– C1: 
For the planning in the operation phase of the technical facilities or the planning of a new building 
or for the accounting of the maintenance regarding to its facilities do you act accordingly to 
the structure of the DB31-T361 or are there some other structure of the technical facilities? 
Answer: 
We usually design the facility management system according to our experience, but it’s much 
like the structure of the DB31. Some company without much FM management experience will 
refer to the standard more. 
 
Question 7– C1: 
Diese Sachlage wurde anhand eines Telefongespräches am 19. April 2013 (über Skype) bespro-




Question 8– C1: 
I read that the 12th 5 years plan in China provides an increase in the annual income of 7% for the 
workers. Is this increasing a problem for your Property Management company? 
Answer: 
Here in shanghai it is even 13% annual growth. Yes this is a big problem right now for us be-
cause we have to talk with the owners about more money for our service. Especially for the resi-
dential properties because in our Portfolio of residential we have to talk between 500-2000 




Anlage C. 2 Deutsches Institute für Normung 
Die Fragen wurden an Dipl.-Ing. Rainer Schmidt, Projektmanager und Ansprechpartner des 
Arbeitsausschusses NA 041-04-02AA (welcher sowohl mit in den Gremium ISO/TC 267 
sich befindet) gesendet und von Ihn beantwortet. 
Frage 1–C2: 
Der Entwicklungsprozess der ISO/AWI 18480-1 & 2 befindet sich im Stadium (20.00). Wie länge  
würde es grob dauern bis dieser Standard am internationalen Markt angewendet werden kann? 
Antwort: 
wir rechnen mit einer Fertigstellung der beiden Normenteile innerhalb von 3 Jahren. 
 
Frage 2–C2: 
Die DIN arbeitet schon mit den SAC (Normungsorganisation der Volksrepublik China) in einer 
Kommission zusammen um ein Technologietransfer zu gewährleisten aber auch um eine Qualität 
der Produktion in China (welche für den Deutsch-Europäischen Raum gerichtet ist) zu gewähr-
leisten.  
Könnte auch solch eine Zusammenarbeit für den Dienstleistungssektor, bezogen auf FM, erweitert 
werden um genauere Strukturen in chinesischen Property Management (was FM beinhaltet) zur 
Bewirtschaftung von Objekten zu schaffen?  
Was den chinesischen Markt stärken würde, einen Einstieg in den EU & GER-Markt erleichtern 
würde sowie dass dadurch deutschen Unternehmen in China eine bessere Qualität erhielten und 
auch deutsche Unternehmen einen schnelleren Einstieg in China erfahren würde. 
Antwort: 
Dieses Vorgehen ist denkbar. Mir sind jedoch aktuell keine derartigen Bestrebungen bekannt. 
 
Frage 2–C2: 
Wie würde es sich mit den Normativen Verweisen, welche in EN 15221-4 auf die EN 13306-In-
standhaltung bestehen, für außer europäische Länder verhalten? 
Antwort: 
ISO Normen dürfen auf öffentlich erhältliche Dokumente verweisen. Ein Verweis auf Europäi-
sche Normen ist möglich. Ob in den aktuell zu erarbeitenden ISO Normen auf die EN's normativ 







Anlage C. 3 VDMA China – Beijing Representative Office 
Der Fragenkatalog wurde an Ms. Stephanie Heydoplh, Chief Representative, VDMA Beijing 
Representative Office über ein Fragenkatalog per Email gestellt und beantwortet. 
Frage 1–C3: 
Kann eine Mitgliedschaft der VDMA auf chinesische Unternehmen ausgeweitert werden um z.B. 
die Leistungsbeschreibungen der VDMA 24186 anzubieten und eine höhere Qualität im Betrieb 
zu erhalten?  
Antwort: 
Eine Mitgliedschaft kann nicht auf chinesische Firmen erweitert werden.  Chinesische Fir-
men sind in einem eigenen Verband  (China  Machinery Industry Federation) vertre-
ten, der die Interessen der chinesischen Mitglieder vertritt.  Der VDMA arbei-
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